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Ocenéni celého podniku a porovnani ocenovacich metod

nemovitosti v CR a SRN

Valuation of the venture and comparing real estate

valuation methods in the Czech Republic and Germany

Souhrn
Diplomova prace na téma ,,Ocenéni celého podniku a porovnani oceniovacich

metod nemovitosti v CR a SRN* je rozdélena na tii asti, a to na teoretickou, analytickou a
praktickou cast. V teoretické Casti je popsan systém fungovani a harmonizace pravidel
ocefiovani nemovitého majetku v Ceské republice a ve Spolkové republice Némecko, kde
je okrajové také vymezen systém fungovani oceniovani podniku. Analytickd cast zahrnuje
charakteristiku modelové firmy a jeji identifikaci, kde je provedena vlastni analyza dat,
dale finan¢ni analyza ucetnich vykazli a majetkové ocenéni, jez obsahuje popis metody
ocenéni. Z diivodu anonymity jsou vSechny podklady ¢i data pozménény

Praktickd cast je zaméfena na odhad trzni hodnoty obchodnich podili ve
spoleCnosti XXX, s.r.o. a to kdatu ocenéni 31.12.2012, pomoci substanéni metody.
Zvolena metoda ocentuje hodnotu obchodnich podilt étyt spole¢nikti (50%), ocenéni je
pozadovano pro pomoc pii rozhodovani, zda vstoupit do zahrani¢ni spole¢nosti. V ramci
ocenéni podniku se ocefiuje nemovity majetek, kde se porovnava vliv vybranych metod
(vynosova a porovnavaci) ocefiovani v CR a SRN.

V zévéru prace jsou uvedeny doporuceni pro obchodni podilniky, tykajici se
ocenéni podniku a porovnani ocetiovacich metod nemovitosti v rdmci ocenéni podniku

v CR av SRN.

Summary

My Diploma thesis on “Valuation of the entire company and to compare valuation
methods of real estate in the Czech Republic and Germany” is divided into three parts,
namely the theoretical, analytical and practical. The theoretical part describes the system
operation and harmonization of rules of real estate valuation in the Czech Republic and the



Federal Republic of Germany, where is also marginally defined a system of functioning
business valuation. The analytical part includes a description of the model company and its
identification, which conducted its own analysis of the data, as well as financial analysis of
financial statements and valuation of property which includes a description of the method
of valuation. Because of the anonymity, all documents and data are altered.

The practical part is focused on estimating the market value of the shares in the
company XXX, Ltd., using the Substance methods. The valuation date is 31.12.2012. The
chosen method appreciates the value of the shares of four partners (50%), the valuation is
required to assist in deciding whether to enter into a foreign company. Within the valuation
of the company is valued real estate, where the impact of selected methods is compared
(comparative and yield method) valuation in the Czech Republic and Germany.
In conclusion, recommendations are given for business shareholders regarding business
valuation and comparing the valuation methods of real estate valuation in the context of the
Czech Republic and Germany.

Kli¢ova slova: ocenovaci metody, s.r.o., ocenéni podniku, znalectvi a ocefiovani majetku,

znalci, odhadci, znalecky posudek, administrativni cena, obvykla cena, trzni hodnota

Keywords: valuation methods, Ltd., business valuation, expertise and valuation of

property, experts, appraisers, expert advice, administrative costs, usual value, market value
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1. UvoD

Diplomovou praci na téma Ocenéni celého podniku a porovnani ocenovacich metod
nemovitosti v CR a SRN jsem si vybrala z diivodu mého zajmu jiz v minulosti, kdy jsem se
potykala s tématem likvidace podniku. Zde je zaroven nutné ocenéni podniku. Chtéla jsem
se proto dostat hloub€ji do této problematiky. Pfi praxi v danové kancelafi, kterad
spolupracuje i s n€kterymi odhadci nemovitosti mne zaujala myslenka pravé tyto dveé
oblasti v mé diplomové praci spojit.

Cim dal tim vice lidi se dostdvéa s touto problematikou do styku a to jiz nejen
V pracovnim Zzivoté¢ ale i osobnim, kdy si lidé musi nechat vytvofit odhad vlastnich
nemovitosti. Ocenéni podnikti a znalecké posudky jsou Siroce vyuzivany v mnoha
oblastech, jako jsou soudy, notafi, exekutofi, drazebnici, finanéni tfady, banky apod.

Nemovitosti v soucasné dob¢ se oproti devadesatym 1étim znaéné lisi. A to nejen
architekturou, ale hlavné technologii vystaveb nebo pii pouzivani stavebnich materiald ¢i
technického vybaveni. Trendem je stavét velmi rychle. Pfipadné se stavba zbourd a postavi
se nova. Nastava situace kdy prevladd vyuziti ciziho kapitdlu, kam se fadi zejména
hypote¢ni tivéry a tim se samoziejmé zvySuje pocet odhadi, které jsou nedilnou soucasti
téchto procest. Proto je dle mého nazoru dilezité se v této oblasti alesponn trochu
orientovat.

Pti praxi v daflové kancelafi jsem vypomahala 1 u firmy, kterd mi poskytla veskeré
podklady. Kdyz tato firma zjistila mtij zajem psat na vySe uvedené téma diplomovou praci,
poskytla mi dalsi interni informace. Dostala jsem nabidku ocenit hodnotu obchodnich
podilti ctyt spolecniki, kteti vlastni shodou okolnosti velkou nemovitost. Odhad ma
poslouzit k rozhodnuti 0 mozném pfistoupeni do spole¢nosti téeti osoby (jim sptiznéné).
Predevsim zde bude dulezité zjistit vysi vynosi a zda bude pro tfeti osobu v rozmezi jeho
oc¢ekavani. Veskeré informace ¢i data, ktera by mohla identifikovat firmu, jsou z divodu
anonymity pozménény. Spole¢nost je v praci pod nazvem XXX, s.r.o.

TrZni ocefiovani nemovitosti s sebou nese mnoho pozitiv i negativ. Znalci i odhadci
pii ur€eni obvyklé ceny vyuzivaji metodu nakladovou, vynosovou ¢i porovnavaci.

V této praci budou tyto metody teoreticky popsany, ale v praktické ¢asti se pouziji

metody jen dvé a to vynosova a porovnavaci.
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Zaroven se naskytuje problematika v ptipadé spoluprace se zahranic¢im, konkrétné s
Némeckou Spolkovou republikou. Mezinarodni vztahy jsou siln¢ propojeny a to se tyka
také ocenovani nemovitosti (v tomto piipad v ramci ocenéni spole¢nosti). Proto jsem se
rozhodla provést nahled souvisle i do této problematiky, kde se hodlam vénovat rozdilim
tykajici se pravé ocenovani nemovitosti V ramci ocenovani podniku.

,PI1 studiu trhu nemovitosti nebo pfi praci v tomto oboru jako realitni makléfr,
developer, facility manager nebo tieba odhadce nemovitosti je tfeba si stale uvédomovat,
ze se tento trh neustdle vyviji a méni a ze nase predstavy o vhodné investici nebo nasSe
zkuSenosti z predchozich let jiz nemusi platit na soucasném trhu a jiz viilbec ne na trhu
budoucim.

Na rozdil od trhu movitosti a nehmotnych aktiv, ktery se stava stale vice globalnim,
bude trh nemovitosti, alespon na strané nabidky, vzdy trhem lokdlnim. Podminky, v nichz
se Cesky trh nemovitosti vytvoftil na po¢atku 90. let minulého stoleti, se jiz nikdy nebudou
opakovat. Doufejme, ze vbudoucnu se nd$ cesky trh stane standartnim trhem
s nemovitostmi, tak jak jej zndme ze starSi historie nebo ze zemi, kde méla trzni
ekonomika moznost se po dlouhou dobu relativné nerusené vyvijet bez valek, hlubSich

ekonomickych krizi apod.© (ORT, 2008, str. 2)
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2.CiL A METODIKA

2.1Cil prace

Cilem prace je dle analytického pfistupu k problematice znalectvi a ocenovani
majetku, zejména nemovitosti V ramci ocenovani podniku, a porovnani metod ocenovani
v Ceské republice a Spolkové republice Némecko, vymezit zavéry a doporudeni, a to na
zéklad¢ konkrétni modelové firmy typu spolecnosti s ru¢enim omezenym.

Nedilnou soucasti prace je ocenit hodnotu obchodnich podili ¢ty spoleénika
(hodnota obchodnich podili je celkem 50%), ktefi ocenéni pozaduji pro ucely ptevodu
svych obchodnich podild na tfeti (jim spfiznénou) zahrani¢ni osobu. Jedna se o firmu typu

s.r.0. a veskeré podklady ¢i data jsou z divodu anonymity pozménény.

2.2Metodika prace

Prvni casti je literarni reSerSe, kde budou zdroje dat ziskdvany z odbornych
publikaci, zakonik a ovéfenych webovych aplikaci (pravnické firmy, justice). Bude
popsan systém fungovani a harmonizace pravidel ocefiovani majetku v Ceské republice a
ve Spolkové republice Némecko, kde bude okrajové také vymezen systém fungovani
ocenovani majetku. PouZzitd metoda: analyza dokumentd.

Druhou c¢asti bude analyticka ¢ast, ktera bude zahrnovat charakteristiku firmy a jeji
identifikaci, kde bude také provedena vlastni analyza dat. Zaroven bude tato ¢ast zahrnovat
finan¢ni analyzu Gcetnich vykazl (rozvaha, vykaz zisku a ztrat) a majetkové ocenéni jez
bude obsahovat popis metody ocenéni a v ramci toho budou rozdélena aktiva na provozni
potiebné a nepotiebné. Tato Cast je obsaZena v kapitole 4, pficemz jsou vSechny podklady
¢i data pozménény z divodu anonymity. Spole¢nost bude v praci pod nazvem XXX, s.r.o.
Jedna se o firmu zabyvajici se predev§im prondjmem nemovitosti a dle uzavienych smluv
bude nadale zabezpe€ovat spravu svych nemovitosti.

Dalsim krokem bude prakticka ¢ast zahrnujici odhad trzni hodnoty obchodnich
podila ve spole¢nosti XXX, s.r.o. a to k datu ocenéni, tj. k 31.12.2012. Kde bude pouzito

majetkové ocenéni, a to metodou substanéni' na principu reprodukénich cen (going

! Podstatou substanéni metody je ocenéni jednotlivého identifikovaného majetku a sniZeni jeho celkové
hodnoty zavazkl, ptiCemz vynosovy potencidl je spatfovan praveé v jednotlivém majetku podniku.
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concern) fidici se zdkonem o ucetnictvi § 25. Pro substan¢ni metodu bude pouzito ocenéni
na bazi trznich cen, ¢ili na bazi cen, které by byly dosazitelné na bézném trhu. Pouziti této
metody je pokladano v daném piipad¢ za nejvhodné;si.

Metoda objektivné zobrazuje aktudlni majetkovou hodnotu cistého obchodniho
majetku (resp. jméni) spolecnosti, a tim i odhad hodnoty obchodnich podild spoleé¢nikt
spole¢nosti. Odhad jejich hodnoty (celkem 50%) je pozadovadn pro ucely pifevodu
obchodnich podilt na tieti (jim spiiznénou) zahrani¢ni osobu. Jedna se tedy o pomoc pii
rozhodnuti zda maji obchodni podilnici pfistoupit do spolecnosti V zahranici a vlozi svij
podil neboli vstupni hodnotu. V kontextu ocenéni tohoto konkrétniho podniku je dilezité
ocenéni nemovitych slozek majetku kde je vhodné porovnat vliv pfipadnych ocenovacich
metod v CR a SRN. Bude se jednat o vynosovou a porovnavaci metodu. Veskeré vypoéty
pouzitych dat budou za obdobi 2008-2012.

V zavéru budou vymezeny navrhy a doporuceni a zaroven upozornéno na rozdily
pii pouzivani ocenovacich metod (vynosova a porovnavaci) v rdmci ocenéni podniku
Vv porovnani s pouzivanim v Ceské republice a ve Spolkové republice Némecko. Dale bude
vymezeno doporuc¢eni obchodnim podilnikiim (50%) ze spole¢nosti XXX, s.r.o., zda je

vyhodné dle vysledné hodnoty pfistoupit do spole¢nosti zahrani¢ni osoby.

13



3. PREHLED RESENE PROBLEMATIKY
3.1 Obecné k oceriovani podnikii

Na uvod je potieba si nejprve vymezit co se vlastné oceniuje a jaky by mél byt
vysledek. Co je tedy rozuméno pod pojmem podnik a na jakych zakladnich hladinach

muze byt oceniovan. Nasledné jsou uvadény predpisy, podle kterych se podnik ocenuje.

Ocenovatelé se 1idi dle definice podniku uvadéné v obchodnim zakoniku pod § 5
jako:

,»-..soubor hmotnych, jakoz i osobnich a nehmotnych slozek podnikani. K podniku
nalezi véci, prava a jiné majetkové hodnoty, které patii podnikateli a slouzi k provozovani

podniku nebo vzhledem k své povaze maji tomuto Géelu slouzit. Podnik je véc hromadna
w2

Podnik Ize ocefiovat dle dvou hodnot. Jedné se o hodnotu brutto a hodnotu netto.?
Timto se také zabyva obchodni zakonik. Hodnota brutto je definovana pod § 6,
odst. la je oznacena jako obchodni majetek. Hodnotu netto je mozné nalézt pod § 6, odst. 3

jako ¢isty obchodni majetek.

LPodnik sdm o sobé nemd Ziadnou objektivni, vécné zdivodnitelnou,
zdokumentovanou a na okolnostech a podminkach nezavislou hodnotu. Z toho plyne zavér,
7e neexistuje jediné, obecné platné a ,,spravné® univerzalni ocenéni. V tomto ohledu je
dalezité jiz nyni podotknout, ze neexistuje ani jediny ,,spravny” model pro ocefiovani.
Vysledek procesu oceniovani je zavisly na mnoha faktorech, pfedevsim na tucelu ocenéni,

na zkuSenostech odhadce, jakoz i na mnoZzstvi a kvalité¢ dostupnych informaci, na ¢asové

dimenzi pro zpracovani, apod.“ (KISLINGEROVA, 2001, str. 6)

2 MARIK (2007) tuto definici jesté dopliiuje pozndmkami: Kazdé podnikani vyuziva zavazky vieho druhu a
proto je brat pfi oceniovani v uvahu. Dale uvadi upfesnéni vyrazu ,,soubor. Poukazuje zde na mylnou
predstavu, Ze se jedna o souboru rtiznych majetkovych polozek, nejedna se ale o ,,hromadu véci* nybrz o, jak
fika zakon ,,véc hromadnou” coz je zcela odlisné. Je nutno pohlizet na podnik z ekonomického hlediska jako
na funk¢ni celek.

% Hodnota brutto — je hodnotou podniku jako celku, kterd zahrnuje hodnotu pro vlastniky i véfitele.

Hodnota netto — zde se jedna o hodnotu, kde se ocefiuje na urovni vlastniki podniku, ¢ili vlastni kapital. Toto
pojeti ale nemusi vzdy souhlasit s pojetim t&etnim. (MARIK, 2007)
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V Ceské republice momentélné neexistuje zadny piedpis ¢i zakon, ktery by byl
obecné zavazny pii ocenovani podniku. Pievdzné se ocenovatelé opiraji o ekonomickou
teorii. I piesto jsou piedpisy, které by méli védét, jelikoz se alespon uritym dil¢im

zpusobem uplatiuji.

Mezi tfi nejdilezitéjsi se radi:

1. Ceské piedpisy, které se aplikuji v pfipadech pro vymezeny okruh p¥ipadi.

%

a) Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. a na n¢ navazujici vyhlasky
Ministerstva financi CR
b) Metodicky pokyn ZNAL Ceské narodni banky*

2. Mezinarodni_a Evropské ocenovaci_standardy. Jedna se o soubory

mezinarodné uznavanych doporuceni. Jsou velmi ramcova a spiSe se tykaji vice oceflovani
nemovitosti nez podniku.

3. Narodni standardv Ameriky a Némecka

a) Americké oceiiovaci standardy US PAP ( Uniform Standards of Professional
Appraisal Practise), které jsou zpracovany Americkou spolecnosti odhadci (ASA).
Soucasti téchto standardu jsou také standardy tykajici se ocefovani podniku (BVS).
Mnoho ocenovacich postupli ma praveé kofeny v tomto prostiedi.

b) Némecky standard IDW S1, je vydavan institutem némeckych auditord IDW
(Institut der Wirtschaftspriifer). Oproti US PAP a BVS ma vyhodu, Ze je specialné uren
pfi ocefiovani podnikii. (MARIK, 2007)

Je potieba uvedené standardy sledovat, jelikoz jsou neustdle upravovany a
aktualizovany. U mezinarodnich a evropskych standardl jsou nova vydani ptiblizn¢ kazdé

dva roky, u némeckého je to po n€kolika letech.

BRADAC, FIALA A HLAVINKOVA (2007) uvadi, Ze se ocefiovani podniki
provadi pro rizné ucely. Napiiklad se jednd o koupi, prodej, darovani podniku, zvySeni
kapitalu, dédictvi, Gvérové tizeni, uzavirani pojistnych smluv, likvidaci podniku, zmény

organizac¢ni struktury a dalsi.

4 Difve Komise pro cenné papiry
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Volba vhodné metody je hlavnim problémem pii ocenovani podniki. Je potieba
dobte zvazit, zda zvolit metodu vynosovou ¢i vécnou, aritmeticky primér vazeny nebo
prosty, ¢i jinou metodu.®

Odhadce musi byt pii oceniovani podniku odbornikem mnoha obori, nejen
ekonomického. Pokud je odhad rozsahlejsi, je provadén specializovanou firmou (znalecky
ustav) nebo je sdruzeno vice odhadct (forma sdruzeni podle obcanského zékoniku, ktera

byla diive nazyvana konsorcium).

,Dalsimi nutnymi znalostmi pii ocefiovani by mély byt takeé:

- zda se jedna o odhad hodnoty pro vybér partnera, ktery zatim neni zndm, nebo uz
pro jednani s konkrétnim partnerem,

- zda ptipadny partner bude cesky nebo zahrani¢ni, v pfipad¢ zahrani¢niho partnera
je tieba doporudit i provedeni odhadu nejen podle ¢eského trhu, ale soubézné i v zahraniéni
cenové urovni, aby objednatel mél predstavu, jakou hodnotu ma takovy podnik v zemi
partnera, a tim i velmi silné argumenty, které mize dobfe vyuzit pii jednani,

- zda po pfipadném prodeji podniku bude podnik déle pokraCovat v nezmeénéné
vyrobé, nebo zde budou provedeny zmény,

- zda koupi neni sledovan zamér zastavit nebo zcela zménit vyrobu, a tak vyradit
konkurenta,

- zda koupi ziskd kupujici ochrannou zndmku proddvaného podniku, ktera mu
umozni zvysit ceny a odbytové mozZnosti, zda se s podnikem neziskaji i zajimavé trhy pro
podnik kupujiciho a tim se tedy nezvysi i hodnota podniku kupujiciho,

- nebo zda opaéné neziska takové vyhody prodavany subjekt. ,, (BRADAC, 2007,
str. 488)

Vyvstava otazka, jak se vlastné urci spravna cena podniku. Jak jiz bylo feceno, jsou
ocenéni podnikti zpracovana podle riznych uceli, z toho vyplyva, ze i vysledky pouzitych

metod se vyrazné lisi.

5 Srovnavaci metoda pievazné neni brana v avahu.
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Evropsky odbornik profesor BELLINGER (1992) odliSuje ocenéni podnikii:

A. Ocenéni, které¢ se uskuteciiuje v zavislosti na viili vlastniki

- Prodej a koupé€ podniku, podilt, nebo jeho ¢asti,

- Restrukturalizace spolecnosti,

- Podily na spole¢nosti jsou pouzity jako zastava,

- Fuze vice dosud pravné nezavislych podnikd,

- Podnik ziskava dalsi vlastni nebo cizi kapital,

- Rozd¢leni podniku na mensi samostatné ¢asti,

- Analyza podniku, pfipadné podilu na podnik, u pfilezitosti zv1astni
vyvojove faze: Transformace Vv jinou pravni formu, ristu,
racionalizace, sanace,

- Leveraged Management-Buy-Outs

- Mergers a Acquisitions,

- Uvedeni podniku na burzu

B. Ocenéni, ktera se uskuteciiuji nezavisle na vili vlastnika, naptiklad pfi:
- ocenovani z danovych divodu (dan z majetku)
- vyrovnani dédict,
- vyvlastnéni,
- smlouva o rozvodu,

- zkoumani bonity podniku pfi poskytovani avéru,

vystoupeni spole¢nika z personalni spolecnosti

Z hlediska potteb podnikatelil, mé& oceflovani podnikii samotné dva zékladni stupné.

413

V prvnim se ocenuje podnik ,,sam o sob&“ neboli ,,stand-alone basis®, ,,going concern®.
V druhém jsou zohlednény zaméry uskute¢niujici se v budoucnosti. Tento typ se pouziva
po spojeni s jinou firmou. Pohled do budoucnosti miize zahrnovat i prvni pfipad, ale pouze
na zédklad€¢ nynéjSiho stavu, coz znamend, Ze se nemohou zahrnout zasadni zmény, o

kterych by mohl p¥ipadny novy vlastnik uvazovat. (MARIK, DEDIC, 1992)
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Jednotlivé metody oceniovani pro podnik jsou bud'to na zadklad¢ soucasného stavu,
ktery zahrnuje i dal$i vyvoj podniku (bez doted’ neuskutecnénych zmén) nebo se urcuje
hodnota podniku s pfihlédnutim k zdméram podnikatele.

V prvnim piipadé se miize jednat o zjiSténi ceny, tedy minimalni, kterou by m¢l

kupujici zaplatit. (MARIK, DEDIC, 1992)

,, Pro ucely ocenovani se pouziva cela fada technik. Tyto techniky mtazeme rozdélit

do nasledujicich skupin:

1. urceni hodnoty vlastniho kapitalu (pfipadné vypocet substancni
hodnoty)
2. metody zaloZené na oceiiovani vynosl podniku:

a) metoda diskontovaného cash flow,
b) metoda kapitalizovanych ziskd,
c) korigované vynosové metody,
3. uréovani trzni hodnoty:
a) hodnota na bazi srovnatelnych podnik,
b) hodnota na bazi srovnatelnych transakeci,
c) Levaraged Buy-Out,
d) Break up value.“ (MARIK, DEDIC, 1992, str. 35)

V druhém piipadé se jedna o oceniovani z hlediska kupujiciho podniku. Je zde
mozné vyuzit synergické® efekty plynouci ze spojeni ¢asti do celku. Z podnikatelského
pohledu ma synergie vyznam pouze tehdy, kdy samy o sob¢ vytvareji pfiristek hodnoty.

Prikladem je, Ze jsou podniky A a B. Oba podniky jsou jednotlivé ocenény a znaci
se a Hg. Prodavajici mtze uplatnit své védomosti o moznych synergiich, tudiz je zaplacena
cena za podnik B vyS$§i neZ jeho hodnota. Tato zaplacena cena je oznacena Fg.

Ocenénim synergie je AH = Hyz — (Hy + Hg)

6 ,242=5. zde skutecnost, Ze soucet hodnot dvou samostatnych firem je mensi nez hodnota spojené firmy
(MARIK, DEDIC, 1992, str. 81)
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Rozdil mezi zaplacenou cenou a hodnotou samostatného podniku je néklad akvizice
Naklad akvizice = Pg. - Hg

Zisk z akvizice spolecnosti ziskavajici, tedy Cista soucCasna hodnota se vypocte
dvéma zptisoby: ACSH=[Hy —(Hy+ Hg) — (P5-Hg) ]

V prvni ¢asti je vyjadien jaky efekt akvizice ptinesla, €ili jakou hodnotu synergie a
druhd ¢ast vyjadiuje zplsob rozdé€leni tohoto efektu. Tento vyraz na zakladé poméru sil
mezi obéma stranami.

ACSH=Hy; + AH- Py
V obou uvedenych piipadech musi byt vysledek stejny. (MARIK, 2007)

Tabulka 1: Zakladni metody pro ocefiovani podniku

1. Ocenéni na zakladé analyzy vynosii (vynosové metody)
- Metoda diskontovanych penéznich tokt (DCF)

- Metoda kapitalizovanych ¢istych vynost

- Kombinované (korigované) vynosové metody

- Metoda ekonomicky ptidané hodnoty

2. Ocenéni na zakladé analyzy trhu (trZzni metody)

- Ocenéni na zékladé trzni kapitalizace

- Ocenéni na zékladé€ srovnatelnych podnikt

- Ocenéni na zékladé¢ udajii o podnicich uvadénych na burzu
- Ocenéni na zéklad¢ srovnatelnych transakci

- Ocenéni na zéklad¢ odvétvovych multiplikator

3. Ocenéni na zakladé analyzy majetku (majetkové ocenéni)

- Ugetni hodnota vlastniho kapitalu na principu historickych cen
- Substan¢ni hodnota na principu reproduk¢nich cen

- Substan¢ni hodnota na principu Uspory naklada

- Likvidaéni hodnota

- Majetkové ocenéni na principu trznich hodnot

Zdroj: MARIK, 2007, str. 37
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3.3.1 Substancéni hodnota na principu reprodukcénich cen

V piipad€ této metody se vychazi z predpokladu trvalé existence podniku, tedy
princip going concern, coz je jinymi slovy ocenéni na principu reprodukénich cen. Skrze
tuto metodu je snaha zjistit kolik by musel investor zaplatit v piipadé¢, Ze by chtél obdobny
podnik znovu ziidit. Hodnota je rozliSovana na brutto a netto hodnotu.(Kislingerova, 2001)

Musi se provést rozdéleni majetku na provozné nutny a nenutny, kazda ¢ast se totiz
oceniuje jinym zpusobem. U provozné nutného majetku slouzi reprodukéni ceny a to
respektujici po upravach stav majetku a jeho opotiebeni. U provozné nepotiebného
majetku se nezjistuje za kolik by se dal opatfit, ale za kolik by bylo mozné jej odprodat a

proto se ocefiuje na principu likvida¢ni hodnoty. (MARIK, 2007)

Ridi se zakonem o Géetnictvi § 25:
- Pofizovaci cena — je cena potfizeni v€etné nakladl na potizeni
- Reprodukéni cena — je cena potizeni v dobé uctovani
- Cena potizeni — je cena potizeni bez ndkladl na potizeni
- Vlastni néklady

- Nomindlni hodnota — je pfifazend polozka aktiv

Ocenéni movitého majetku

Dle KISLINGEROVE (2001) ocenéni movitého majetku zahrnuje — identifikaci,

stanoveni technické hodnoty, stanoveni ¢asové hodnoty a stanoveni obvyklé (trZni) ceny.

a) Identifikace pfedmétného majetku

Je soubor ocettovaného majetku slouZici pro ucely podnikani.

b) Technicka hodnota (TH)

Technickd hodnota je zbytkem technickoekonomického Zivota ocenovaného
majetku v porovnani s majetkem novym.
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Technicka hodnota je stanovovana i s piihlédnutim k provoznim podminkam a je
vypoctena dle vzorce:

THV x (100-ZA) x (100+,-PS)
TH= (%)
10 000

THV — vychozi technicka hodnota

ZA — zakladni amortizace dle amortizacnich stupnic, technologickych zafizeni
stroji

PS — ptirazky, srazky — urcuji rozdil proti standardnimu opotiebeni, nebo vyjadiuji

vliv ostatnich parametra

¢) Casova cena (CC)
Casova cena je stanovena tak, Ze od vychozi ceny se odeéte astka odpovidajici
skute¢nému opotiebeni, ke kterému doslo v dobé od uvedeni do provozu do dne ocenéni.
Casova cena tedy vyjadiuje miru technickoekonomického opotiebeni bez ohledu na

vysi ucetnich odpisti.

Vypocet ¢asové ceny:
TH
(6] OF X CN (K¢)
100

CC — cena ¢asova
CN — cena vychozi (K¢)
TH — technicka hodnota (%)

Cena vychozi (CN) je cenou vyrobku tovarné nového.

d) Ocenéni — obvykla
Pomér mezi cenou ¢asovou a odhadovanou cenou trzni je oznacen jako koeficient
prodejnosti.
Obvykla cena je stanovena na zaklad¢ analyzy stavu trhu s oceflovanym majetkem.
Zakladnim ptedpokladem je prodej za obvyklych podminek bez vlivu omezujicich

faktori, Casové, ¢i finanéni tisn€ na stran€ ani prodavajiciho, ani kupujiciho.
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3.2 Metody oceiiovini nemovitosti v CR a SRN

V CR

Pojem ocenovani ma v literatuie vicero definic. Piikladem miize byt ,,ocenovani je
postup, jimZ se ziskd cena nebo hodnota majetku“(KOKOSKA, 1998, str. 17) nebo
»cinnost, kdy je ur¢itému predmétu, souboru predmétl, prav apod. pfifazovan penézity

ekvivalent”. (BRADAC, 2009, str. 47)

Je velmi dilezité uvést, Ze je vyvoj a souCasny stav oceflovani nemovitosti uzce
spjat s trhem nemovitosti a jeho vyvojem. Tento trh se v Ceské republice za¢al postupem
Casu rozvijet po roce 1989. Srozvojem je spojeno odstranovani rozdilnych
administrativnich ¢ili legislativnich bariér tykajici se fungovani a dale s postupujicim
vyvojem poptavky a nabidky. To je divod, pro¢ se jednotlivé casti trhu nemovitosti
rozvijeji tak rozdilnym tempem.

U nés mé na rozvoj praxe ocenovani nemovitosti velky vliv i vyvoj trhu a to
hypote¢niho financovéani. Prvni impuls (probihajici od srpna roku 1996) byl zpisoben
poskytovanim statni podpory hypotecnim Gverim, predevsim fyzickym osobdm.

Druhym byl vyznamny pokles urokovych sazeb, ktery byl umoznén vyraznymi
nariisty objemu uvérd, a byly doprovazeny bojem mezi poskytovateli uvért. Coz plati i
V soucasnosti.

(Ocenovani nemovitosti u nas a v zahranié¢i, http://slon.fsv.cvut.cz/lama/?p=98>, 24. 10.
2014)

V CR se oceovani nemovitosti setkavam s dvéma odlignymi piistupy, jeden je dle

tzv. cenovych predpist €ili se fidi podle platné ocenovaci vyhlasky a druhy je tzv. trzni

ocetiovani.(GAJDOVA, SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2009)

,»Vysledkem ocenéni dle cenovych piedpist je cena administrativni nebo téz cena
zjisténa. Zjednodusené lze fici, ze administrativni ocenovani nékterou z metod
stanovenych v zdkon€ o ocetiovani majetku smefuje ke stanoveni urCité hypotetické ceny
ocenovan¢ho majetku. Snahou je, aby tato cena do jist¢ miry odrazela redlné trzni
podminky, ovSem pies veSkerou tuto snahu cena zjiSt€éna postupem podle cenovych

pfedpisi nemé nic spolecného s trzni cenou, jako vysledkem dohody prodavajiciho a
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kupujiciho. Kazda i nepatrna zména v trznich podminkach totiz miize zaznamenat zménu
ceny a z tohoto pohledu je tedy sjednand cena vzdycky jind nez cena jakkoliv ufedné

vytvorena.“(SEJAK, 1999, str. 109)

Je nutno uvést pojem trzni hodnota, ktera se vyskytuje v ¢eské legislativé také pod
pojmem cena Vv misté a ¢ase a cena obvykla. Trzni hodnota je vysledkem trzniho ocenéni.
Mize se fici, ze se pii trznim ocenéni jedna o nejptesnéjSi odhad redlné trzni hodnoty
ocenovan¢ho majetku. V tomto pripad¢ je t€Z nutno podotknout, ze je zna¢ny rozdil mezi
stanovenim administrativni ceny a ocefiovanim majetku, které je zalozené na principech
trzni ekonomiky. Pfi trznim ocenovani je vyzadovana jak hluboka znalost trznich
mechanismi a stavu trhu (v daném regionu tedy pomér nabidky a poptavky u jednotlivych
komodit), tak je zapotiebi 1 znalost ocenované véci. Dalsi v&domosti jsou potieba pii
klasifikaci posuzovani nemovitosti (nadstandartni, podstandardni ¢i luxusni) a samoziejme
znat standart trhu. V zésad¢ je zakladni filozofii trhu neexistence omezeni, metodiky nebo
také systémy, jejimz poslanim je jednoznacné regulace cen majetku na trh, kromé trhu

samotného. (KOKOSKA, 2000)

Pokud se jedna o postup pii ocenovani, Ize fici, ze je velmi svobodny, vyjimkou
jsou omezeni diktujici ucel ocenéni nebo zakon. Aby byl postup uplatiiovani pii stanoveni
ceny majetku presny, je dana potfeba, podminky a také ucel ocenovani. V piipad¢ zadosti
posudku od FU” a to za ti¢elem danového fizeni, je zvoleno ocenéni, které je zaloZzeno na
bazi cenovych predpisii (je ddno zdkonem a neni moznost jiné volby). Je-li Zadost o
posudek vyZadovan potencidlnim investorem, je v tomto pifipadé pravdépodobné zvoleni
trzniho vynosového pfistupu, jelikoZ zajimé investora hodnota investice vynosova a ne
nakladova (Cili za jakou vySi byla postavena nemovitost). Je tedy zfejmé, Ze maji na
hodnotu nemovitosti vliv nejrozdilng;si faktory, jako tieba stav, stafi, poloha, ale 1 sousedi

apod. (Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. inora 2008 sp. zn. 22 Cdo 3285/2007)

Lze tedy fici, ze je potfeba oceniovani konat komplexné a méli by se zvaZzovat

veskeré okolnosti tykajici se ptipadu.

" Finanéni Gifad

23



Dle zékona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, je urCena obvykld cena
zakladnim zplsobem ocenovani, pokud v zdkon¢ neni stanoveno jinak. Dalsi timto
zékonem dany zplisoby ocefiovani majetku jsou zpiisoby vynosovy, nakladovy a
porovnavaci a to dle hodnoty kursové, jmenovité a ucetni a sjednanou cenou. Zpiisoby
vynosovy, ndkladovy a porovndvaci jsou upraveny ocenovaci vyhlaSkou a tykaji se

nemovitosti. V pozd¢&jsi ¢asti prace jsou jmenované zpusoby blize popsany.

V SRN

Kdyz byla Spolkova zemé Némecko v roce 1990 sjednocena, potykaly se obé
byvalé zemé nékolik let s mnohymi tuskali pfi snaze zharmonizovat prava a zvyklosti ve
vSech sférach spolecnosti. Problémy se tykali i1 oblasti ocefiovani. Vychodni ¢éast byla
hlavn¢ z ekonomickych a politickych ditvodi pfinucena prevzit fungujici systém v zapadni
¢asti. Na znalcich a odhadcich pravé z vychodni ¢asti pak bylo se se zménami vyrovnat a

nauit se tak novym metodam, postupim a hlavné novému zplisobu mysleni.

(REHKUGLER,2003)

,»,V Némecku je dano zakonem o hypotecnich bankach (Hypothekengesetz — HBG),
ze kazda hypotec¢ni banka a stavebni spofitelna musi mit stanovena svoje pravidla pro
ocenovani predmétl zajisténi. Kazdy tento penézni Gistav ma sviij vlastni seznam externich
odhadci, kteti vypracovavaji odhady cen nemovitosti podle metodik jednotlivych bank.

V mezinarodnich spole¢nostech dochazi k ocefiovani nemovitosti zpravidla podle
mezinarodnich principt (vétSinou prevzatych z Velké Britanie).

(GAJDOVA, SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2009, str. 57)

Cilem ocenéni je urcit trzni hodnotu. Vysledek ocenéni a cena, kterd je skutecné
dosazena na trhu, se od sebe mohou zna¢né liSit. Toto muZe nastat z mnoha davodu,
ptikladem je také zvlastni zdjem. V téchto ptipadech koupi naptiklad soused objekt za
vy$§i cenu neZ je trzni hodnota. Také se pifi ocetlovani mohly lisit podklady
s predpokladem pravniho a technického skutecného stavu. Expert musi Casto splnit fadu
predpokladii, které se mohou liSit od skutecnych okolnosti. Zejména v dobach rychlych
vykyvi na trhu, je velice obtizné pro hodnotitele posoudit soucasnou situaci na trhu a

ptredvidat tak jeho budouci vyvoj. (REHKUGLER, 2003)
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3.2.1 Nemovitost v CR a SRN

E)]IeCl;merican-appraisal.cz se d4 nemovitost definovat podle pravniho #adu v CR
takto: Pravni ¥ad Ceské republiky upravuje definici nemovitosti zdkonem ¢&. 40/1994,
v platném znéni (Obcansky zakonik), ktery v § 119 stanovi, ze nemovitostmi jsou
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

V evropskych zemich je nemovitost definovana jako fyzicky pozemek vcetné jeho

prislusenstvi, napt. staveb. (american-appraisal.cz 2015, 11. 3. 2015)

V SRN

Pojem nemovitost pochdzi z latinského slova in-mobilis. Je to obecny pojem pro
vSechen nemovity majetek. Mezi n¢ patii nemovitost, nemovity majetek nebo jiny
nemovity majetek a vSechny soucasti s tim spojené, jako jsou budovy, stromy, mineraly a
jakakoli prava. Nemovitost podléha jak pti vlastnickych piechodech tak i béhem pouziti
zvlastnim pravnim piedpisim. U institucionalnich investorti se nemovitosti v poslednich
letech ukazaly jako samostatna tiida aktiv. (http://www.versicherungsmagazin.de 2015,
12.3.2015)

3.2.2 Katastr nemovitostiv CR a SRN

vV CR

,» Katastr nemovitosti Ceské republiky je soubor udajii o nemovitostech v Ceské
republice, ktery zahrnuje jejich soupis a popis a jejich polohové a geometrické urceni.
Soucasti katastru nemovitosti je evidence vlastnickych a jinych v&cnych prav a dalSich,
zdkonem stanovenych prav k nemovitostem. Katastr nemovitosti je vefejny a budou
poskytnuty kazdému na vyzadani. V piipadé, ze budete zadat o vypis z katastru
nemovitosti, ktery ma charakter vefejné listiny, obratte se na katastralni ufad ptislusny
podle mista polohy nemovitosti.*

(Portal vetejné spravy, http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/vypis-z-katastru-
nemovitosti-8490.html, 16. 3. 2015)
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Dale je podle businessinfo.cz katastr nemovitosti specializovany informacni
systém, ktery obsahuje, jak je jiz uvedeno, udaje o nemovitostech CR. Informace ziskané
Z katastru lze vyuzit Cisté soukromé¢, informativné a také pro fadu odbornych ukont.

Zakladni uzemni jednotka katastru je katastralni uzemi, tzv. katastralni operat.®

Na strankach CUZK?® je moZnost vyuZiti online aplikace Nahlizeni do katastru, kde
se mohou bezplatn¢ ziskat informace o vybranych parceldich a budovéch, které jsou
evidovany v katastru nemovitosti spolu s obrazem katastralnich map. Vyhledavani je dle

jednoho ze tfi kritérii, a to bud’ parcela, budova nebo jednotka.

V SRN

Parcela je kontinualni pozemek, ktery patii stejnému majiteli (vlastnikovi) a
nachazi se najednom katastralnim tzemi (vyjimkou jsou nékteré zakladni parcely, které
maji vicero klasifikaci).

Parcely jsou rozdéleny na stavebni pozemky (budova s ptislusenstvim a méstskou
plochou) a zékladni parcely (vSechny ostatni). Obé skupiny maji vlastni potfadova ¢isla,
ktera se deli lomitkem.
(http://www.provinz.bz.it/kataster-grundbuch/buerger/dienste-grundkataster.asp,2015,
13.3.2015)

Katastr budov

Vlastnicka jednotka je ¢asti nemovitosti, ktera je vhodna k produkci svych vlastnich
piijmt a nachazi se vyhradné ve spravni komunité. Od roku 2000 byl tento pojem
Vv katastru nemovitosti roz§ifen o nové zemédé€lské stavby. Budovy, které obsahuji nékolik
jednotek jsou rozdéleny do stavebnich jednotek. Kazda stavebni jednotka je oznacena
potadovym cislem a to jednotlivé za stavebni parcelu. Z toho vyplyva, ze potadové Cislo
obsahuje stavebni pozemek a stavebni jednotku. Vlastnicka jednotka mlze mit 1 nékolik

oznaceni (v pfipadé, Ze se nachdzi na vicero stavebnich parcelach).

8 souborné oznadeni pro dokumenta¢ni materialy potfebné pro vedeni katastru (Portal vefejné spravy,
http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/nahlizeni-do-katastru-nemovitosti-1464.html, 16. 3. 2015)
® Cesky uiad zeméméficky a katastralni

26


http://www.provinz.bz.it/kataster-grundbuch/buerger/dienste-grundkataster.asp

Za ucelem rozdéleni piijml jsou majetkové jednotky rozdéleny do kategorii, které
jsou shrnuty do 5 skupin: A,B,C,D a E. V prvnich tfech skupinach jsou registrovany
nemovitosti, které jsou urceny pro bézné ucely. Vynosy jsou urcéeny skrze klasifikaci.
(http://www.provinz.bz.it/kataster-grundbuch/buerger/dienste-gebaeudekataster.asp, 2015,
14.3.2015)

3.2.3 Subjekty v CR a SRN

V CR
V soucasné dob¢ se v CR provadi oceniovani nemovitosti pomoci tzv. subjekti. Da

se Tici, ze se v praxi vyskytuji hlavné tii skupiny zabyvajici se touto ¢innosti.

V prvni fadé se jednd o skupinu znalci (fyzické osoby) a znaleckych tUstavil
(pravnické osoby), ktefi jsou jmenovani bud’ pfedsedou krajského soudu anebo ministrem
spravedlnosti a to dle zékona 36/1976 Sb., o znalcich a tltumocnicich v platné znéni.

Druha skupina zahrnuje odhadce, coz jsou podnikatelé, ktefi jsou jak fyzickymi tak
pravnickymi osobami. Jejich podnikdni je na zdkladé¢ koncese, ktera je vydéana
zivnostenskym ufadem dle zakona ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ve znéni
pozdé¢jsich predpist (také pod nazvem ,,zivnostensky zakon*)

V neposledni fadé je skupina tfeti, kterou predstavuji zaméstnanci pravnickych
osob (mohou, ale nemusi pisobit v oboru oceniovani ¢i v souvisejicich oborech). Prave

fada bankovnich ustavli vyuziva své interni odhadce.

V SRN

Podobné jako v Ceské republice, existuji ve Spolkové republice Némecka dva
druhy odbornikli (znalci a odhadci), ktefi se zabyvaji ocenovanim nemovitosti. Pocet
znalcil je omezeny a jsou vefejné jmenovani soudem ¢i obchodni komorou. Na rozdil od
znalcii neni profese odhadct upravena zdkonem, nejsou ani vyzadovany licence. Stejné
jako v celé Evropé probihaji jejich certifikace na zakladé normy EN ISO/IEC 17 024.

(GAJIDOVA, SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2009)
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3.2.4 Znalci a odhadci v CR a SRN

Hlavnim cilem pfi oceniovani podniku je vyjadieni jeho hodnoty pomoci penézni
¢astky. Vyslednou hodnotu je mozné stanovit nékolika metodami, které jsou rozdélené na
metodu analyzy trhu, vynosovou metodu a metodu analyzy majetku. (KUBICA, 2009)

Na ocefiovani nemovitosti existuji v Ceské republice dva druhy odborniki, a to
znalci a odhadci. Oproti jinym zemim u nas nemaji takovou prestiz, pteci ale jsou
vetejnosti vnimani s respektem. V zasadé i proto, ze maji vysoké odborné znalosti a
mravni vlastnosti.

Tzv. specializa¢nim studiem, coz je forma celozivotniho vzdé€lavani, je mozné
V oboru ocenovani nemovitosti ziskat podminku, kterd je potfeba K jmenovani znalce a i
k udéleni koncesni listiny odhadct. Toto studium je momentalné umoznéno neboli
vyuéovano na Ustavu soudniho inZenyrstvi pii VUT v Brng, na Institutu ocefiovani
majetku pfi V3E v Praze a také na Bankovnim institutu vysoké $koly Praha. (GAJDOVA,
SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2009)

Rozdil mezi znalcem a odhadcem

Oba nézvy jsou pro tzv. lajky matouci a vlastné pofadné nevi jaky je v nich rozdil.
Tudiz je dulezité tuto informaci uvést.

Soudni znalec je jmenovan bud’ ministrem spravedlnosti, nebo pfedsedou krajského
soudu, ktery by za timto UCelem byl jmenovan ministrem spravedlnosti. Oproti tomu
odhadce nemovitosti svou ¢innost provozuje na bazi certifikace, kterou musi sloZit u
zvoleného certifika¢niho orgéanu.

Zaroven by mél byt soudni znalec Cinny hlavné v oblasti, kde se zpracovavaji
znalecké posudky zpracované pro ucely soudu, pod ktery spadaji, zaroven ale mulzZe
zpracovavat ocenéni 1 pro jiné. D4 se tedy fici, Ze je poradnim orgdnem soudu.

Odhadce oproti soudnimu znalci neni opravnén vypracovavat tzv. administrativni
ocenéni, které je dle provadéci vyhlasky k zakonu o ocenovani majetku a vyzadovano
zakonem. Jako piiklad lze uvést dai z nabyti movitych véci neboli cena zjisténa. Téz
nesmi odhadce zpracovavat ocenéni, ktera jsou pro ucely soudu, Vtomto piipadé jsou
mozné vyjimky. Odhadce zpracovava piedevSsim tedy odhady (ocenéni) na trznich

principech. (http://www.odhad.net/ 2015, 16. 3. 2015)
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Obrazek 1: Odbornici na ocefiovani nemovitosti pro rizné ucely
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Zdroj: GAJDOVA, SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2009, str. 17

V SRN

Ocenéni pozemku se provadi zpravidla u kvalifikovanych osob. Terminy jako
expert/i“ nebo ,,0dhadce/i* nejsou v Némecku chranéné.

V podstaté¢ je od odbornikli ocekdavano, ze maji néckolikalet¢ zkuSenosti,
nadprimérné znalosti o nemovitostech, mohou poskytovat odbornad stanoviska, ziji
v ekonomicky uspotadanych vztazich a poskytuji zdruku nestrannosti a nezavislosti.

Odbornici maji obvykle védecké univerzity nebo technické vysokoSkolské vzdélani
v oborech jako je architektura, stavebnictvi, geodetické inzenyrstvi, obchodni
administrativa, stavebni ekonomie, realitni ekonomika, méstské planovani nebo geografie a

zaroven nékolikaletou odbornou praxi ¢i dalsi vzdélavani v oboru oceniovani nemovitosti.

(REHKUGLER, 2003)

Profese odbornika hraje velmi dulezitou a vSestrannou roli jak uvnitt tak i vné
oblasti realit. Jeho hodnoceni jsou potieba v souvislosti s ndkupem a prodejem. Tedy
prondjem objektu, vyvlastnéni majetku pro hypote¢ni ucely ¢ili poskytovani uveért,
z danovych divodi, pii piebirani firmy a pii rozvodech.

V anglosaskych zemich jsou vlastnosti nemovitosti povazovany za ekonomické
aktivum, jehoz hodnota je v prvé fad¢ urcena dle principti nabidky a poptavky. Z tohoto
divodu jsou v poptedi vedle pravnich a technickych vtazich hlavné ekonomické aspekty.
Odbornik je vyskolen ve vSech tiech oblastech a je pfevazné zaméstnan v oboru ocefiovani,

auditu ¢i poradenské nebo brokerské spolecnosti.(REHKUGLER, 2003)
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3.2.5 Pravni tuprava znalecké Einnosti v CR a SRN

V CR

V soucasné dobé se znalecka &innost v CR fidi stéale legislativou z roku 1967, kde
se jedna o zdkon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich. VyhlaSka Ministerstva
spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb. Ve znéni vyhlasek ¢. 11/1985 Sb., ¢. 184/1990 Sb., ¢. 77/1993
Sb. a 432/2002 Sb. je vyse uvedenému zakonu vyhlaskou.

V zavislosti na to, situaci zménit, probihaly a probihaji snahy, tim, Ze bylo
vytvofeno nckolik navrhli zédkoni, které se tykaji problematiky. Jako piiklad lze uvést
zékon ,,0 komote soudnich znalct Ceské republiky a o zmén¢ zdkona ¢. 36/1967 Sb., o
znalcich a tlumocnicich. Timto zdkonem by funkce Komory soudnich znalci byla
obdobna funkci Komor, které¢ jsou v jinych oborech (napft. 1ékati, daiiovy poradci, auditofi
apod.). Nasledovaly dalsi pokusy, které ale nebyly pfijaty, jako napiiklad navrh
Ministerstva spravedlnosti z roku 2003, kdy se jednalo o moznost rozdé€leni stavajicich
znalcii na dvé skupiny. Na ,,soudni znalce™ a na ,,znalce podnikajici podle zivnostenského
zakona“. Velka ¢ast znalct byla proti. Schvalen nakonec byl do dnesni doby pouze zdkon
¢. 322/2006 Sb., ktery zménil zdkon €. 36/1967 Sb. Tato novela ujasnila, jak si maji znalci
a odhadci, ktefi jsou platci DPH, wdtovat odmény.(GAJDOVA, SCHNEIDEROVA
HERALOVA, 2009)

Na internetovych strankach http://portal.justice.cz je mozno nalézt seznam

znaleckych ustavi a znalci.

V SRN
Ocenovani nemovitosti je v Némecku fizeno zakony a piedpisy napf.:

- Stavebni zakon (BauGB — Baugesetzbuch)

- Smérnice pro stanoveni hodnoty (WertR — Wertermittlungslinien)

- Natizeni o zisadach pro stanoveni aktualnich cen pozemkl na trhu (WertV —
Wertermittlungsverordnung)

- Vynos o uzivani staveb (BauNVO)

- Vyhlaska primyslové a obchodni komory pro soudni znalce a jiné

- Normy DIN 276 a DIN 277
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Principy téchto ocenéni se mohou srovnat s ostatnimi zemémi. V Némecku jsou
uzivané tfi zékladni metody, které jsou stanovené ve vySe uvedené ,,Smernici pro
stanoveni hodnoty®“, je to metoda nakladov4, vynosovd a porovnavaci. Dopliujici
doporuceni obsahuje ,,Nafizeni o zdsadach pro stanoveni aktualnich cen pozemku na trhu®.
Metody se oproti vyuzivani v jinych zemich moc nelisi, az na metodu vynosovou, kde se
nemovitost pro Gcely ocenéni rozdéluje zvlast’ na pozemek a stavbu. (http://www.gesetze-

im-internet.de, 2015, 25.3.2015)

3.2.6 Soudni znalci, odhadci v CR a SRN

V CR

Komora soudnich znalcti

,Komora soudnich znalci CR je dobrovolnou organizaci sdruZujici soudni
znalce vSech profesi, jmenované Ministerstvem spravedlnosti a krajskymi soudy. Byla
zalozena v roce 1990 jako SdruZeni znalcti CR. Sou¢asny nézev "Komora soudnich znalcti
CR" byl pfijat snémem, ktery se konal v roce 1993. Poslanim komory je jednak prosazovat
a obhajovat zajmy znalcli ve vztahu ke stditnim organtim i jinym organizacim a osobam,
podilet se na vypracovani a projednavani navrhti pravnich predpist tykajicich se znalecké
¢innosti, jednak formulovat a prosazovat etické a moralni zasady znalecké ¢innosti.*

(Komora soudnich znalcti CR, http://www.kszcr.cz/podminky-clenstvi.html, 22. 5. 2015)

Komora soudnich znalcti CR si ziskala za dobu své &innosti ) dobré jméno a téz
respekt ustfednich statnich organi pusobici jako zastupci znalct. Pravé ucast zastupci byla
ve chvili pfipravy nové vyhlasky o oceniovani nemovitosti velmi vyznamnd. Znalci jsou
rozdéleni v ramci sekci ze vSech oborli. Odborné otdzky jsou feSeny komorou v ramci
oborovych rad. Predstavenstvo, které je sloZzené z piedstavitelti jednotlivych obord, pak
feSi obecné otazky znalecké Cinnosti. Od roku 1994 plsobi pfimo v Praze kancelaf se
stalym pracovnikem, kterd zajiStuje administrativu Ustfedi komory a zaroven vydava

interni ¢asopis Znalec. (http://www.kszcr.cz 2015, 22. 5. 2015)
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Vyplnénim piihlasky na webovych strankach KSZ CR je formalné zaloZeno
¢lenstvi, pfi¢emz je potieba uhradit jednordzové zapisné stanovené valnou hromadou sekce

a ¢lensky prispévek ve vysi 1 100,-K¢ (stanovena snémem KSZ CR a s G¢innosti od roku
2010). (http://www.kszcr.cz 2015, 22. 5. 2015)

Ceska komora odhadcti majetku, profesni sdruZeni znalct a odhadcti?
»Zalozena jako profesni sdruzeni obCanii ve smyslu zakona ¢. 83/1990 Sb., o

sdruzovani ob¢anti ze dne 27. 3. 1992. Registrovana na MV pod ¢j. VSC/1-10735/92-R.

Jedna se o zdymové, nezdvislé a neziskové sdruzeni podnikatelti (fyzickych i
pravnickych osob), podnikajicich (§ 2 odst. 1 obchodniho zdkoniku) v oblasti oceniovani
majetku. Za stanovenych podminek mohou byt ¢leny Komory i fyzické nebo pravnické
osoby, které nepodnikaji v oblasti ocefiovani majetku.

Komora je ¢lenem mezindrodnich organizaci a instituci, jejichZ cile a vSeobecné
zédsady uznava a ztotoziuje se s nimi.* (Ceska komora odhadcti majetku, profesni sdruzeni

znalct a odhadc, http://www.ckom.cz/index.php/ckom, 22. 5. 2015)

Ceskéa komora odhadcii majetku vydava odborny &tvrtletnik, ktery je uren nejen

pro odhadce majetku.

Novela Zivnostenského zakona &. 130/2008 Sb. z 20. 3. 2008, vstupujici v platnost
od 1. 7. 2008, upravuje podminky pro vykon profese odhadce majetku. Dle uvedeného
zakona je mozna zadost o vydani Zivnostenského opravnéni a to pro jednotlivé kategorie

ocenovani majetku, jimiZ jsou véci movité a nemovité, financni majetek a podniky.

Pozadavky na vzdélani ¢ili odbornou praxi stanovuje zakon ¢. 130/2008 Sb.

10 CKOM je zarovei zakladatelskou organizaci a to hned dvou dcefinych spole¢nosti, jimiZ jsou Ustava pro
ocenovani majetku, CKOM, a.s. a Spolecnost pro personalni certifikaci, o.p.s.
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V SRN

Spolkovy svaz némeckych odhadcti a odbornych znalcal!

V Némecku mohou byt odhadci certifikovani v souladu s mezinarodné uznavanymi
standardy/ptedpisy, tim si vytvaii dlouhodoby a opodstatnény zaklad pro své znalecké
posudky. Soudy, banky, podniky a soukromé osoby kladou stale vétsi diraz na certifikaci,
aby tak bylo zaruceno rozsahlé uznani a zaroven udrzitelnost odbornych znalosti.

Sdruzeni, obchodni podniky, ale také organizace jako TUV a DEKRA nyni nabizeji
pro odborniky v riznych oblastech certifikacni programy. Zaklady téchto certifikati jsou
vSak organizacemi stanoveny sami a tudiz se nemohou brat jako univerzalné platné.

Na strankach jsou uvadény dva zpUsoby certifikace. Jednim z nich je certifikace dle
DIN EN ISO 9001: 2008. ISO 9001: 2008 je svétové nejznaméjSim standardem, ktery je
nyni pouzivan vice nez 1,2 miliony spole¢nosti na celém svété. Zavedeni systému
managementu jakosti dle normy ISO 9001: 2008, ma za cil zefektivnit procesy a
ptizplsobit je pozadavkim zakaznika. Zakaznik tak miiZze ocekéavat profesionalni obchodni
organizaci, ktera je nezbytnym zakladem pro seridzni a kvalitni sluzby. Dal§im zptisobem
je akreditovana certifikace dle DIN EN ISO / IEC. Vzhledem k mezinarodné uznavané
norm¢ DIN RN ISO / IEC 17024 maji stanoviska odborniki mezinarodni platnost, ktera je
dilezita zejména Vv preshrani¢nich piipadech. (http://www.bdsf.de/zertifizierung-fuer-

sachverstaendige/zertifizierungsnormen-fuer-sachverstaendige, 2015, 22.5.2015)

Odbornici ve stavebnictvi

Odbornici jsou profesionalové s odbornym zdkladnim vzdélanim a s rozsahlymi
praktickymi zkuSenostmi.

Odbornici ve stavebnictvi jsou rozdéleny do tii skupin:

1)Statem uznavani odbornici (saSV) fungujici v ramci stavebniho fizeni o povoleni.
Tvoti nebo kontroluji konstrukéni diikazy a provadéji namatkové kontroly odbérem vzork
v prubéhu vystavby. 2)Veifejné jmenujici znalci (6buvSV) provadéji ovéteni, napf.
posuzuji poskozeni konstrukce, ocetiuji nemovitosti nebo fesi spory. 3) Kontrolni odbornik

(PriifSV) zkouma piipady, kdy je prvni uvedeni od provozu, v piipadé velkych zmén pied

11 Bundesverband deutscher Sachverstindiger und Fachgutachter
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znovu uvedeni do provozu, pti opakujicich se potfebnych testech dobrého stavu tykajici se
1 provozni spolehlivosti technickych systémt.

Prvni a druhd skupina je uznavana Komorou inzenyra NRW, kterd na n¢j dohlizi.
Tteti skupina je uznévana okresni vladou.

(http://www.ikbaunrw.de/ueber-uns/sachverstaendige/, 2015, 22.5.2015)

Obrazek 2: Odbornici na ocefiovani nemovitosti

Ocefiovini nemovitosti

Znalci Odhadci

Jmenovini pifedsedou - —
krajského soudu "Koncesni listina

ZInalecky posudek Odhad

Administrativni cena | | Obvykli cena Obvykld cena

Zdroj: GAJDOVA, SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2009, str. 20

3.2.7 Cena versus hodnota v CR a SRN

V CR

Cena

Dle Bradace (2009) je pojeti cena vysvétleno jako pouZiti pozadované, nabizené
nebo skute¢nd zaplacené Gastky bud za sluzbu & zbozi. Castka ziistava historickym
faktem, at’ uz je zvefejnéna €i ne. To samé plati pii1 pfisuzovani véci jin€ osob¢, kde cena

nemusi mit (ale mize) vztah k hodnoté.
Dle zékona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, § 1, odst. 2 je definice ceny:

YV o7 v

,Cena je penézni Castka

a) sjednanad pti ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
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b) zjisténa podle zvlastniho predpisu'? K jinym aéelim nez k prodeji

Tabulka 2: Systém cen v Ceské republice podle cenového prava

A: Cenv smluvni volné
zakon ¢. 526/1990 Sh., o cenich regulované ufedné (§3)
(seznam regulovanych vécné (§6)
cen se zvefejfiuje casove (§8)
v Cenoveém véstniln)  cen. mor. (§9)
B: Ceny zjitténé podle zvlaitniho pfedpisu ceny majetku nemaovitosti
zakon €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku vEci movite
provadéci vyhlatka ¢. 540/2002 Sh. majetek finanéni
s novelon vvhl & 452/2003 Sb., ¢. 640/2004 Sb, majetek ostatni
& 617/2006 Sb. a. ¢ 76/2007 Sb. ceny shizeb

Zdroj: BRADAC, FIALA, HLAVINKOVA, 2007, str. 75

Tabulka ¢. 2 ma stav k 1. ¢ervnu 2007, od 1. ledna 2011 nastala zména v seznamu
regulovanych cen a to tak, ze bylo odebrano ¢asové hledisko. Stat je opravnén regulovat
ceny tedy Gfedné, vécné a cenovym moratoriem.

Utedné — jedna se 0 maximalni (cena, ktera se nesmi prekrodit), pevnou (cena,
kterou neni mozno zménit) nebo minimalni cenu (cena, ktera se nesmi snizit), kterd je
stanovena cenovymi organy, €ili ceny ur¢eného druhu zbozi.

Véené — Vtomto pripadé se jednd o stanoveni podminek cenovymi organy pro
sjednéni cen. Je povolené procentni navyseni z diivodu zvySeni nékladii na potizeni zboZzi.

Cenové moratorium — Tento stav nafizuje vlada a zarovei o déni informuje
zakonodarné sbory. Jedna se o tzv. zmrazeni existujicich cen, kdy je nejdelsi doba po 12

mésicu.

Hodnota

Pojem hodnota je dilezité odlisit pravé od pojmu cena, jelikoz se tyto dva pojmy
velmi cCasto pletou.

,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomické kategorie, vyjadiujici pené€zni stav mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit,

na strané€ jedné kupujicimi a prodavajicimi na stran¢ druhé. Pti stanoveni hodnoty se jedna

12 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakonh
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o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi
nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho,
jak jsou definovany, jaké vlastnosti, véci vyjadiuji (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), ptfitom kazda z nich mize byt vyjadiena
zcela jinym c¢islem. Pfi ocenovani je proto vzdy tieba zcela presné definovat, jaka hodnota

je zjistovana.“ (BRADAC, FIALA, HLAVINKOVA, 2007, STR. 75)

Neni tedy cena jako cena a proto je nutné jednotlivé typy hodnot a cen stru¢né

priblizit.
V SRN

Cena

Dle stavebniho zakona §194 je aktualni neboli obchodni cena'® definovana takto:

Aktuélni cena na trhu je definovana jako cena, kterou by bylo mozno dosédhnout pii
bézné transakci v Case a misté ocenéni, pfiemz se berou v Gvahu existujici pravni
podminky a soucasné¢ charakteristiky, obecné podminky a umisténi nemovitosti nebo
jiného objektu ocenéni, zvlastni osobni vztahy a jiné vztahy nejsou brany v tuvahu.

(GARTHE, 2009)

,Definice aktudlni ceny na trhu podle némeckého Stavebniho zdkoniku pfiblizné
odpovida definici obvyklé ceny v eskych predpisech (Zakon €. 151/1991 Sb. Oocenovani
majetku a o zméné nekterych zakonl). Obdobné jako u nas nebo ve vétSing jinych zemi
vedou ke zjisténi této trzni hodnoty nésledujici tfi zékladni metody:

- Metoda vécné ceny (neboli nékladovy zpiisob),

- Metoda vynosové ceny (vynosovy zptisob)

- Metoda srovnavaci ceny (porovnavaci zptisob).“ (GAJDOVA, SCHNEIDEROVA
HERALOVA, 2009, str. 58)

13 VVerkehrswert
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Hodnota

Dile je dle stavebniho zdkona §194 definovana hypote¢ni hodnotal*: Hypoteéni
hodnota je definovdna jako cena, kterd miize byt ocekavana v Case ocenéni v prubéhu
dlouhého casového obdobi za normalnich obchodnich podminek, na zaklad¢ zkuSenosti
vyplyvajicich z dlouhodobych trendt trhu a uvazuji-li se dlouhodobé vyhlidky tykajici se
nemovitosti. (GARTHE, 2009)

V némecké ocefiovaci praxi se dale pouzivaji hodnoty jako je pojistna hodnota®® a
dafiova hodnota neboli jednotnd hodnota’®. Pojistnd hodnota se pouziva pii ocenéni za
ucelem uzavirani smluv a pojisténi nemovitosti. Stanovuje se dle soucasné ceny Ccili
hodnoty novostavby a fidi se v§eobecnymi podminkami pro protipozarni pojisténi. Danova
hodnota se pouzivd za ucelem danovym, dédickym a darovacim. V piipadé, ze je
nemovitost ve vlastnictvi (Cili obsazena vlastnikem) je hodnota stanovena vécnou cenou
(ndkladovym zpasobem), v pfipadé pronajaté nemovitosti je stanovena hodnota cenou

vynosovou (vynosovym zptisobem). (GAJDOVA, SCHNEIDEROVA HERALOVA,2009)

3.2.8 Zikladni pistup v CR a v SRN

VvV CR

Dle MARIKA (2007) je ocefiovani nemovitosti disciplinou, ktera lezi na pomezi
ekonomie, prava a stavebnictvi. Aby bylo mozné stanovit hodnotu objektivné, je potfeba
zohlednit nejen technické, ekonomické 1 pravni vlastnosti, ale i relevantni informace o trhu
nemovitosti. Pojem hodnota nemovitosti ptimo ovliviiuje ucel ocenéni, zaroven je nutné,
aby odpovidala pouzitd metodika ocenéni. To je divod, pro¢ jsou ocenéni nemovitosti,

ktera jsou zpracovana pro ruzné ucely, zaménitelna.

Déle vySe uvedeny autor uvadi, Ze lze okruhy ptfipadi ocenovani nemovitosti
z praktického hlediska rozlisit takto:
a) Ocenéni nemovitosti, které souvisi vramci ocenéni podniku s provozem

podniku.

14 Beleihungswert
15 Versicherungswert
16 Einheitswert
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b) Ocenéni nemovitosti, které nesouvisi v ramci ocenovani podniku jako celku
S hlavnim provozem podniku. D4 se tedy hovofit o ocenéni nemovitosti, které
jsou pro ucely pievodu jejich vlastnického prava.

¢) Ocenéni nemovitosti dle zakona neboli pfislusné vyhlasky'’, v mist¢ kde je
ocenéni pozadovano.

d) Ocenéni nemovitosti, které zajistuje provozni nebo investi¢ni avér, ktery je
poskytnut podniku.

Na zakladé modela probiha proces ocenéni nemovitosti a to za pomoci uznavanych

metod. Pokud se jednd o oceiiovani nemovitosti, pouzivaji se tfi riizné metody. Metoda

porovnavaci, védna a vynosova. Tyto metody jsou v dalsi ¢asti praci blize popsany.

Mezi zékladni podklady, které jsou potieba k ocenéni nemovitosti, patii zejména
vypis z katastru nemovitosti a k tomu katastralni mapa ¢i geometricky plan, ktery
v nékterych ptipadech dopliiuje katastralni mapu, dale sem patii vykresova dokumentace
(pohledy, technickd zprava, tfezy, pudorysy), stavebné pravni dokumentace (ohlaSeni
stavebnich praci, izemni rozhodnuti, stavebni povoleni atd.), ndjemni smlouvy a smlouvy,
které vznikly na zdkladé ptipadnych omezeni vlastnického prava. Podle charakteru

nemovitosti mohou byt doplnény dalsi podklady &i informace. (MARIK, 2007)

Je nutné uvést téZ faktory, které ovliviiuji hodnotu podnikovych nemovitosti.

,Klicovou ulohu pfi Gvahach o hodnoté (podnikovych) nemovitosti hraje jejich
poloha. Ta ma vyznamny vliv na fadu faktord, které maji vazbu na hodnotu nemovitosti,
Patii sem zejména:

a) vyse najemného,

b) pronajimatelnost, mira (ne)obsazenosti,

C) vySe stavebnich nakladu,

d) hodnota pozemku,

e) prodejnost.

Jednotlivé typy nemovitosti potom maji své specifické faktory, které ovliviiuji

jejich hodnotu.“ (MARIK, 2007, str. 334)

" MF CR
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V SRN

V ostatnich evropskych zemich c¢asto dochazi k nedorozuméni co se tyce
némeckého ocenovaciho systému a to hlavné proto, Ze se v oceniovani prolinaji pfesné¢ dané
pravni ptedpisy, které jsou pro jednotlivé ucely ocenéni doporuceny ¢i pifimo piikézany.
Tedy je dano, zda se ma pouzit jedna ¢i vice konkrétnich metod.

Znalecké posudky se vyzaduji v mnoha pfipadech jako je koupé ¢i prodej
nemovitosti, pojisténi, v piipadé pujcky (nejcastéji hypotéky), ruceni, v pfipad¢ kdy
probihd dédické ¢i rozvodové ftizeni, sestavovani bilanci spoleCnosti, v ptipadé
vyvlastiiovani majetku, nucené drazby, danové ucely a také v ptipadé riiznych soudnich

sportl. (GAIDOVA, SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2009)
V Némecké legislativé se uvadi také pojem ,,smir¢i posudek®, ktery je pouzivan (za

predpokladu, ze se zucastnéné strany takto dohodnou) pii objasnéni urcité smlouvy, pfi

sporné vécné otdzce bez nutnosti tento spor fesit soudni cestou. (BRINSA, 2004)

3.2.9 Uéely k oceriovini v CR a SRN

V CR

,»INejcastéjsimi ucely ocetlovani jsou zejména:

a) Zména vlastnictvi

- pro ptevod, pfechod, déleni nebo navySovani vlastnictvi, ocenéni vécnych biemen,
pro potieby restituci,

- pomoc potencidlnim kupujicim pii vytvareni poptavky,

- pomoc potencidlnim prodavajicim pii ur€ovani prodejni ceny.

b) Financovani a Gvérovani

- odhad hodnoty jistiny, kterd je nabizena pti zadosti o hypotecni Gvér,

- vytvoteni zakladny pro rozhodovani v oblasti zajisténi Gvért.

c) Kompenzace vyplyvajici obvinénym ze soudnich rozhodnuti

- odhad trzni hodnoty majetku piedtim, nez doslo ke Skodam,
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odhad trzni hodnoty majetku po jeho poskozeni,

odhad $kod vzniklych na majetku.

Ugetni zélezitosti

ocenéni aktiv pro ucetnictvi napf. pro vklad nemovitosti do majetku obchodni
spole¢nosti

Danové zélezitosti

vypocet daitového zakladu (dan darovaci, dédicky, z pfevodu nemovitosti)
Poradenstvi pii rozhodovani o investicich

pro potieby splatkového kalendare,

pomoc bankam a pojistovnam.“ (ZITEK, 2004, str. 28)

V SRN

Nejbéznéjsimi tcely jsou:

Ocenéni za ucelem prodeje

Ocenéni v rozvodovych sporech (ur€eni ziski ptistich obdobi)
Ocenéni v dédickych sporech

Ocenovani uzavieni trhu

Ocenovani pro ucely pij¢ovani

Ocetiovani pro ucely ucetnictvi — IAS 40: Investice do nemovitosti
Oceinlovani pro ucely zdanéni

- zjisténi hodnoty jednotky (§§ 19. ff BewG)

- zjisténi hodnoty pozemku (§§ 138 ff. BewG)

Ocenovani pro Gcely stanoveni pojistné hodnoty (KOCH,2014)

3.2.10 Administrativni a trini oceriovani nemovitéeho majetku

V CR av SRN

Jak jiz bylo vyse uvedeno, je vCR i v SRN existence dvou druhii odborniki

zabyvajici se oceniovanim nemovitosti — znalci a odhadci, to samé plati o hlavnich druzich

ocenovani. V tomto piipad¢ se jedna o ocenovani administrativni a ocefiovani trzni.
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Administrativni ocenovani se fidi zdkonem o ocenovani majetku a jeho provadéci
vyhlasky. Timto zplsobem se stanovuje cena ufedni, zjiSt€énd nebo administrativni.
Vétsinou tuto cenu stanovi znalec®, vysledek jeho ¢innosti je znalecky posudek.

Pojem trzni (obvyklé) oceniovani neni Upln€ jednoznacny, proto je mozné mluvit
také o odhadu trzni hodnoty nebo ceny, ocenéni obvyklou hodnotou, stanoveni trzni
hodnoty nebo ceny, odhadu obvyklé ceny apod. Na rozdil od administrativniho ocenovani,
je vtomto piipadé hodnota nemovitosti stanovena vyhradné metodami, které pouzivaji
informace pochézejici z trhu. Ocenéni mtize byt zpracovano odhadci (vysledek je nazyvan
odhad, stanoveni nebo ocenéni ceny apod.) i znalci (vysledek je znalecky posudek). Pti
tomto ocefiovani je vyuzito hlavné svych znalosti a zkuSenosti. (GAJDOVA,

SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2009)

Ceny, které jsou zalozené na trznich principech spolu se stanovenim cen (dle
legislativniho piedpisu) se nékdy shoduji a jindy se zase velmi lisi. Shoda nastava, kdyz se
znalec zabyva identickymi pfedméty zkoumani, tedy pozemky a stavbami. Odlisny je
avSak zpusob zkoumani pfi ocefiovani nemovitosti. V piipadé, Ze ma znalec za tkol
stanoveni administrativni ceny, ma jako jedinou ulohu aplikovat spravné legislativni
predpis a to pro ucel predem stanoveny, jedna se naptiklad o stanoveni zdkladu dané. (

DORFL, KRATENA, ORT, 2009)

,Definice obvyklé ceny v zdkon€ v podstaté odpovidd v zahrani¢i vSeobecné
uznavané definici trzni hodnoty. Déle zédkon stanovuje jiné zpusoby oceflovani, z nichZ pro
nemovitosti ptipustné jsou nakladovy, vynosovy a porovnavaci zptisob. Zptisoby ocenéni
podrobné popisuje vyhlaska, kterd stanovuje konkrétni vzorce a uvadi vSechny hodnoty
vstupujici do vypoctu ceny nemovitosti. Zde je nutno podotknout, Ze tento stav je
V rozporu s praxi béznou v zahrani¢i a v trznim oceflovani 1 v naSi zemi, protoZe metoda
nakladova, vynosova a porovnavaci jsou metody pravé vedouci ke stanoveni trzni hodnoty
(ovSem pokud hodnoty vstupujici do vypoctu jsou pievzaty vyhradné ztrhu a nikoli
z tabulky vydané ve vyhlaSce. Zakon o ocenovani majetku tedy viibec nefika, jakym
zpisobem ma byt obvykld cena stanovena.“(GAJDOVA, SCHNEIDEROVA
HERALOVA, 2009, str. 19)

18 Jmenovan je bud’ ministrem spravedlnosti, anebo piedsedou krajského soudu
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Stavajicim problémem je fakt, Ze se ¢ast znalci (mohou byt zaroven také odhadci)
zabyva trznim ocefiovanim jen povrchoveé. Nejsou vzdy schopni stanovit idajnou obvyklou
cenu a to praveé zpusobem dle vyhlasky, jen dopisi obdobnou vétu, zZe 1ze stanovenou cenu
povazovat za cenu obvyklou. Tento pfipad s nartistajicimi védomostmi jak znalct, tak i
odhadct jiz ubyva. NejcCastéji je tato situace zpusobena objednatelem, ktery pozaduje

ocenéni obéma zplisoby, tedy ufedné dle vyhlasky a nasledné i trzné.

Jedna se tedy o dva zpusoby, dle kterych se nemovitosti ocenuji, trzni metodou a
metodou stanovenou dle vyhlasky, tedy administrativni cenou. Vysledkem trzniho pfistupu
je podoba trzni hodnoty, oproti tomu je vysledek dle administrativniho ptistupu neboli

ocenéni dle vyhlasky hlavné pro danové ucely také cena.

Ocernovani administrativni cenou (ifedni, zjiSténou)

,Zakon stanovi, ze ocefiovani nemovitosti administrativni cenou, tzn. Podle
vyhlasky, se provadi pro ucely stanovené nasledujicimi zvlastnimi predpisy:

- § 18 odst. 2 zakona ¢. 248/1992 Sb., o investicnich spole¢nostech a investi¢nich
fondech,

- § 5 odst. 2 zakona CNR ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni zakona &.
242/1994 Sb.,

- § 33 zakona €. 42/1994 Sb., o penzijnim pfipojisténi se statnim piispévkem a o
zménach nekterych zakont souvisejicich s jeho zavedenim

- § 2 odst. 1 a 3 vyhlasky Federalniho ministra financi ¢. 122/1984 Sb., o ndhradach
pfi vyvlastnéni staveb, pozemku, porostt a prav k nim,

- § 3 vyhlasky Ministra spravedlnosti CR ¢&. 612/1992 Sb., o odménach notafi a
spravca dédictvi,

- § 2,4 az 9 vyhlaSky Ministerstva zemé&d¢lstvi ¢.81/1996 Sb., o zplsobu vypoctu
vyse ujmy nebo Skody zplisobené na produkénich funkeich lesa.*

(GAJIDOVA, SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2009, str. 21)

Tento zplisob ocetiovani je pouzivan nejcastéji z divodu pievodu nemovitosti.
V zasad¢ se v této situace nezda tak dulezita, jelikoz se prodejni cena miZe stanovit dle

dohody mezi kupujicim a prodavajicim, kde se ptihlizi na stav nabidky a poptavky téhoz
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typu nemovitosti v misté a datu prodeje. Avsak stejné je potieba znat administrativni cenu

a to z ditvodu, kdy je potieba platba dan¢ z prevodu nemovitosti.

Ocenéni provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakond (zadkon o
ocenovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Administrativni ocenéni pouziva zplisoby ocenéni neboli metody nazyvané jako
nakladovy zplisob, vynosovy zplisob a porovnavaci zpiisob, které jsou popsany v zakon¢ a

ve vyhlésce.

Ocenovani trzni

Tento zplsob ocenovani je upravovan zdkonem o ocenovani majetku. Az po
Sametové revoluci, ktera byla roku 1989, vyznam tohoto pojmu vzrostl. V piipadé
ocenovani se postup velmi casto lisi, vZdy ale vychazi z porovnani cen. Pravé pti tomto
typu oceniovani jsou kladeny velice vysoké naroky jak na znalce, tak i odhadce. Je pro né
nezbytné ziskat diilezité znalosti o konkrétni nemovitosti, potfeba fadné€ sledovat situaci na
trhu a dal$i faktory, majici zdsadni vliv na situaci. Toto vSe je dllezité, jelikoZ je jejich
vysledek odhad hodnoty nemovitosti. Z toho vyplyva, ze neexistuje zddny univerzalni

postup, Spise se mize mluvit o Casto pouzivanych schématech. I zde se nachazeji zptsoby
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pohledu k ocenéni a to opétovné stejné pojmenované jako pii administrativnim ocenéni,
avSak se lisi diky tomu, Ze trzni pfistupy vychazeji pouze z Gdaji pochazejici z trhu.
(HERMAN, 2005)

Obrazek 3: Zakladni ocerniovaci model

MINULOST PRITOMNOST BUDOUCNOST

Nikladova Porovndvaci Vynosova

metoda metoda metda

Niklady na Realizované ceny Yf.lik!:lst ]

poze mel obdobnych oce kaj‘ane ho
nemovitosti prospéchu

+
Niklady na stavbu @ @
| Transformace Transformace ‘

|
S eEDe
iy

Typ hodnoty, podminky, limity, ifel ocenéni

Zdroj: ZAZVONIL, 2012, str. 237

3.2.12 Metody oceiiovini nemovitosti V ramci ocenéni celého podniku v CR a
SRN

Je nutné na hodnotu nemovitosti nahliZzet z dlouhodobého hlediska, jelikoZ se jedna
o majetek dlouhodobé povahy, ktery ma Zivotnost v desitkach az stovkach let. VIiv na
hodnotu nemovitosti na trhu ma mnoho faktorfi, mezi které se mize fadit jeji soucasny
stav, budouci vyhled jejiho vyuziti, historie nemovitosti a také situace na trhu
s nemovitostmi. (KALABIS, 2011)

V uvedeném schématu (obr. 3) jsou vidét jednotlivé faze Zivotnosti a tfi zdkladni
pristupy, které jsou pii ocenovani nemovitosti vyuzivany. Pohled na historii objektu
reprezentuje nakladovy pristup, zkoumani aktudlni situace na realitnim trhu a moznost
umisténi nemovitosti pravé na tomto trhu je provadéno porovndvacim piistupem a tieti

pfistup vynosovy je vyuzivan pii predikci budoucich vynost a nékladu.
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Nakladova metoda v CR

Nakladova metoda je zaloZena na odhadu nékladl, ktery je nezbytné nutny
Vv ptipad¢ pofizeni (vystavby) pfedmétné ¢i shodné nemovitosti. Kdyz se rozhoduje
obezietny investor, je pro n¢j dilezitym faktorem porovnat nabidky existujici nemovitosti
spolu s moznosti pofizeni vlastni nemovitosti. Zde je pfedpoklad, Zze je mozné poftidit
volny pozemek v dané lokalité¢, ktery ma shodné vlastnosti a to zejména co se tyce
funk¢niho vyuziti. Pfi ndkladovém ocenéni je vysledek zjisténi reprodukeni ceny staveb, ta
je vypoctena na zdklad¢ souctu nakladi na vystavbu staveb a hodnoty nezastavéného

pozemku. Soubézné je zjistovana vécna hodnota. (KALABIS, 2011)

»Mezi trzni nakladové ptistupy mizeme zatadit tfi zdkladni metody: rozpoctovou
metodu, metodu agregovanych polozek a metodu technicko-hospodarskych ukazatelq.
Vysledkem vsech tii vySe uvedenych metod je nakladova hodnota stavby aneb ,,za kolik
byla nemovitost postavena“.

- Rozpocétova metoda — jednoduSe sCitd vSechny jednotlivé stavebni polozky

(mnozstvi * cena za mérnou jednotku): zdivo, okna, sitové rozvody atd.

-  Metoda agregovanych poloZek — sc¢ita agregované polozky, tedy napt. zéklady,
svislé a vodorovné konstrukce, zastfeSeni. ..
- Metoda THU - pracuje jesté s vySSim stupném agregace polozek a to pouze

s ukazatelem obestavéného prostou (cena za m3

obestavéné¢ho prostoru —
www.stavebnistandardy.cz)

Tato metoda je nejméné piesnd, ale zaroven mimoiadné oblibend pro svoji
jednoduchost. Objem obestavéného prostoru lze snadno ziskat ze stavebni
dokumentace. Vyslednou hodnotu vZdy korigujeme o ¢asové opotiebeni.*

(Jermat Petr, ocefiovani nemovitosti z pohledu bank a pojiStoven. Hypoindex,
http://www.hypoindex.cz/clanky/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-banka-

pojistoven/, 18. 6. 2015)
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Metoda hodnot aktiv (Sachwertverfahren) v SRN

Pti pouziti metody vécné hodnoty (némecka normalizovand metoda) je hodnota
stavby, jako jsou budovy, pozemky a specidlni provozovny a hodnota ostatnich aktiv
oddélena od hodnoty pozemku ur¢ena dle normalnich vyrobnich nakladi. Stejné jako u
vynosové metody i zde je hodnota pozemku urcena srovnavaci metodou. Metoda hodnota
aktiv se pouziva zejména pro vlastniky nemovitosti, jako jsou rodinné domy. Dle §§ 21 az
23 ImmoWertV se nasledné¢ jeSté dodatecné upravi tak aby se dostalo na uroven

regionalniho trhu. (SOMMER, KROLL, 2013)

Vynosova metoda v CR

Vynosova metoda je zalozena na predikci Cistych vynost, které plynou z prondjmu
nebo z provozu nemovitosti. Pravé tyto dva typy jsou zakladem zisku, ze kterych muze
vV budoucnu plynout vlastnictvi nemovitosti. Tento zisk je diskontovanim pifevadén na
soucasnou hodnotu a nasledné jsou k nému pficitany dalsi (zisky se s€itaji). Porovndnim
vynosi a cen podobnych nemovitosti se zjiStuji mira kapitalizace a diskontni mira.
Vynosova metoda ocenovani je pouzivana hlavné objekty, které jsou urcené ke

komer¢nimu vyuziti. (KALABIS, 2011)

Mezi trznimi vynosovymi pfistupy jsou fazeny tifi zékladni metody, majici
vynosovou hodnotu nemovitosti vzdy za vysledek.
- Vécna renta — zaloZena na principu piedpokladajici situaci, kdy Vv budoucnu
pfibyva hodnota penéz rovnomérné po dlouho dobu
- Docasna renta - je obdobou vé¢né renty
- DCF — nazyva se téz metodou diskontovanych penéznich tokd. Kdyz je pouzivana
tato metoda, je sledovano, jak se vyviji ndjemné v nemovitosti po dobu urcitou a
zaroven se predpoklada jeji nasledny prode;j
Zakladem pii vypoétu viech tif uvedenych metod je &isty roéni vynos (CSV)
z pronajmu, od kterého se odecitaji provozni naklady, jako jsou udrzby, opravy, ztraty

vznikajici z ndjemného atd. Tim se ziskava z nemovitosti Cisty roéni vynos.
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Nemovitost je obvykle pronajiméana jako celek, tzn. pozemek a budova, proto se
upravuje CSV o &ast, kter piipada na pozemek a tak se ziskava &isty roéni vynos stavby.
Z této hodnoty se nasledné¢ dopocitd vyslednda vynosova hodnota stavby (na zakladé
zvoleného Casového horizontu). Problém nastava pti urceni kapitalizacni miry, nebot’ se
zde jedna o velice citlivy parametr.

Kapitalizacni mira je obecné¢ brana za to, Ze je pfimo Umérnd riziku. V ptipadé, ze
se jedna o stavby s rtiznorodym vyuzitim a zaroven stabilnim trhem, bude kapitalizacni
mira nizsi, naopak je to U staveb, které nemaji zadné alternativni moznosti vyuziti, jako
jsou naptiklad vyrobni komplexy. (http://www.hypoindex.cz/clanky/ocenovani-
nemovitosti-z-pohledu-banka-pojistoven/ 2015, 18. 6. 2015)

Dle pfislusné vyhladsky vcenovém piedpise, se mira kapitalizace pohybuje
vV rozmezi 4-12%, vySe zé&visi na typu stavby. Zahrnuty jsou i pfipadnd rizika spojena

s vlastnictvim daného typu stavby.

Propocet zpisobem piimé kapitalizace stabilizovaného najemného mé vzorec:

Stabilizovany vynos * 100 (%)

Vynosova hodnota =

Urokova mira kapitalizace (%)

Vychazi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za uc¢elem dosazeni
trvale odCerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi zndjemného a vydajii, resp. nakladi
vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Doporuceno je urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu
korigovat pfimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnym ocekavanim investorit na
tomto trhu. Takto stanovend uUrokovéa mira kapitalizace pfedstavuje tedy vynos urcitého

typu nemovitosti vztaZzeny k jejich trznim cenam.

Najemné pro vypocet vynosii:
Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni najemného podstatnou
otazkou. Zdrojem piijml pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze ,,Cisté ndjemné‘

(zakladni najemné), bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napt. za: teplo a
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teplou vodu, vodu a stocné, elektrickou energii, vykony spojd, pfipadné dalsi sluzby

sjednané individualng, vybaveni bytu apod.

Vynosova metoda (Ertragswertverfahren) v SRN

Vynosova metoda se ¥di dle § 199 odstavec 1 Stavebniho zdkona a to § 17%°,

Jednou z nejcastéjsich metod pro stanoveni hodnoty metoda vynosova. Tato metoda
je zalozena na vypoctu, ktery zahrnuje rozpocet ziskii a ztrat a nasledné jsou pomoci
diskontovani vypocéteny budouci piijmi piebytku hodnoty vlastniho kapitalu k datu
ocenéni. Proto se vychazi z toho, ze se generuje vysledek, ktery ukaze mozné budouci
zisky. Tato metoda zohlediiuje investicni alternativy potencidlnich kupujicich, ktefti
mohou s kapitalem bud’ ziskat firmu nebo investovat své penize na kapitalovém trhu.

Zakladni otdzka zni: Jak vysokd muze byt hodnota, aby byl generovany zisk
priméteny investovanému kapitalu neboli kupni cené? U ¢isté vynosové metody odpovida
hodnota vSem budoucim moznym vynostim-piebytkiim. Hodnota se proto urcuje
o¢ekavanym tspéchem v nasledujicich letech a tirokovou mirou kapitalizace®.

Hodnota vynosu se vypocita pomoci dvou faktorti: za prvé, o¢ekavanych budoucich
pfijmd, a jednak wvnitini urokovou sazbou. V tomto piipad¢, se predpoklada, ze s
neomezenou zZivotnosti spole¢nosti.

Vynosovd metoda je v souladu se zdsadami tadného ocenéni podniku. Oc¢ima
kupujiciho, nema byt kupni cena vyssi nez o¢ekdvané vynosy. Neni dostatecné zvazovat
pouze hodnoty z minulosti.

Hodnota vynos se vypocita pomoci dvou faktorti: zaprvé, o¢ekavanych budoucich
pfijmu, a jednak vnitini urokovou sazbou, zvané také diskontni sazba. V tomto pitipadé, se
predpokladd, Ze s neomezenou zZivotnosti spole¢nosti. Zpravidla, sledovaného obdobi je 3
roky.(http://www.controllingportal.de/Fachinfo/Unternehmensbewertg./Ertragswertverfahr
en.html, 2015, 23.6.2015)

19§ 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs, § 17 Ermittlung des Ertragswerts
20 Kapitalisierungszinssatz
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Vzorec pro vypocet vynosové metody:

Budouci vynos? * 100 (%)
2

Vynosova hodnota

Urokova mira kapitalizace® (%)

Vyse urokové miry kapitalizace je v zasadé zavislda od budouciho vynosového
rizika. Ridi se dle § 193 odstavec 5 véta 2 &islo 12,

Vynosova hodnota sice poskytuje smysluplny zaklad pro jednani o smlouvach
tykajici se koupé €i prodeje, pfesto se ale musi brat jako orientacni hodnota. Kupci a
prodejci si musi stanovit individudlni hranice hodnoty a nasledné¢ se pokusit najit cenu,
ktera by byla pro obé¢ strany vyhovujici.

( http://www.dr-winkler.org/glossar/glossarbuchstabee.html, 2015, 23.6.2015)

Porovnavaci metoda v CR

UZ z nazvu vyplyva, Ze se jedna o metodu vychazejici ze situace, kdy se porovnava
prodej podobnych nemovitosti za podobnych podminek. Porovnani mize byt bud’ piimé a
to mezi oceiovanou nemovitosti a proddvanou nebo neptimé, kdy je zpracovana primerna,
standartni nemovitost a to ze soubor udaju tykajici se prodavanych nemovitosti a jejich
cen. Ta je nasledné porovndvana s nemovitosti ocefiovanou.

U této metody se piedpoklada dostatek informaci, které pojednavaji o nabidkach ¢i
realizovanych prodejich nemovitosti, které¢ se nachazeji v podobné ¢i blizké lokalité a maji

obdobny charakter nemovitosti.(KALABIS, 2011)

Objektivita vysledku porovndvaci metody zavisi splnénych nasledujici

podminkach:

- Dostatecny pocet realizovanych obchodu

- Dobra srovnatelnost nemovitosti

21 Kiinftiger Erstragsiiberschuss

22 Ertragswert

23 Kapitalisierungsrate

24 § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1
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- Stejné podminky

- Aktudlnost ceny
V piipadé nesplnéni nékteré z podminek, bude aplikace této metody o néco
ptistupu odhadce a znalce, ktefi se s takovouto situaci musi vypotadat. (ZAZVONIL,

2012)

Pribéh porovnavaciho procesu je rozd€len do tfi pfipravnych fazi. Porovnavaci
metoda je indikovana na zaklad¢ dosahovanych cen u nemovitostech obdobnych véci.
Vlastni proces a vyvoj ma vice moznosti postupi. Zakladni faze:

- Pripravna faze — spociva ve sbér dat a informaci
- Porovnavaci faze — Zahrnuje provedeni vybéru vzorkt, dale se voli vhodné zplisoby

a jednotky porovnani.

- Faze zavére¢na — V této fazi se analyzuji a vyhodnocuji dil¢i vysledky a vysledna

indikace porovnavaci hodnoty. (ZAZVONIL, 2012)

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych nebo budoucich

prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Predpoklada se s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typli nemovitosti, Ze uskutecnéné a vyhodnocované prodeje (idaje) by nemély byt starsi
nez 1. rok. Za delsi dobu by udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi
na zékladé¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim twdaji z denniho i
odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi
s realitnimi kanceladfemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana
prodejni cena, realizovatelnda na 6 ti mési¢ni zprostiedkovatelskou smlouvu, se

zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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Srovnavaci metoda (Vergleichswertverfahren) v SRN

Srovnavaci metoda se idi dle § 13 Stavebniho zdkona?®.

V piipad¢ srovnavaci metody (némeckd normalizovana metoda) se pocita s kupni
cenou takovych pozemki, které na zakladé jejich vnitinich hodnot pfevysuji hodnotu
oceniovaného pozemku (tzv. porovnavaci pozemky). Vhodné je tato metoda zvlasté pii
posuzovani nezastavénych ploch a vlastnickych bytt. Predpokladem je, ze je dostatecny
pocet srovnatelnych objekti. O co specifictéjsi je nemovitost, o to mén¢ je vhodné pouziti

srovnavaci metody v praxi. (dle § 15 ImmoWertV).(SOMMER, KROLL, 2013)

Ocenéni nemovitosti je smysluplné pravé v okamziku kdy se jedna o nakup, prode;j,
zdanéni dédictvi, vykazy majetku, pfidanou hodnotu prostfednictvim piestavby nebo
rozsifeni. V piipad¢ ocenéni metodou srovnavaci se pouziva pramér z dostate¢ného poctu
srovnatelnych nemovitosti v dané oblasti.

V domech a bytech je samoziejmé mnoho riznych parametril, které se pouzivaji.
Faktory pfi porovnavani budov: Typ stavby, navrh stavby, zplisob stavby, velikost stavby,
kvalita vybaveni, zbyvajici Zzivotnost, stav stavby, energeticky stav stavby a pfi
pronajimani je samoziejme zahrnut i pfijem z pronajmi.
(http://www.immobilienscout24.de/immobilienbewertung/ratgeber/wissen/vergleichswertv
erfahren.html, 2015, 16.6.2015)

%5 § 13 Vergleichstfaktoren fiir bebaute Grundstiicke, Baugesetzbuch

51


http://www.immobilienscout24.de/immobilienbewertung/ratgeber/wissen/vergleichswertverfahren.html
http://www.immobilienscout24.de/immobilienbewertung/ratgeber/wissen/vergleichswertverfahren.html

3.3 Piehled pouZitych zakladnich pojmii

Dle PESTOVE (2004) a ORTA (2007) jsou V této &asti popsany zakladni pojmy,

kter¢ jsou nasledné uvedeny Vv préci.

FINANCNI SITUACE PODNIKU - je zjisténa na zékladé rozboru G&etnich
vykazli, pficemz se jednd o hodnoceni finan¢niho fizeni podniku a celkové turovné
hospodareni. Celkové je finan¢ni situace podniku posouzena dle zékladnich ukazateld,
kterymi jsou naptiklad finan¢ni stabilita podniku, likvidita podniku, mira zadluzenosti atd.

NEMOVITOST - jako nemovitost je brana stavba a pozemek, které jsou spojené
se zemi. Stavba ale neni soucasti pozemku.

NEBYTOVY PROSTOR - existuji dva zékony, které vymezuji tento pojem.
Prvni je zdkon €. 116/1990 Sb, ktery definuje nebytové prostory jako mistnosti nebo
soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho ufadu jsou uréeny k jinému ucelu nez
Kk bydleni, a jimiz jsou zejména prostory uréené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb,
vyzkumu, administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzd€lavaci cCinnosti, dale
archivy, garaze, skladové prostory a ¢asti vefejné pristupnych prostortt budov. Nebytovymi
prostory nejsou piislusenstvi bytu, pradelny, susarny, kocarkarny a pudy. Nebytovymi
prostory jsou dle tohoto zdkon rovnéz byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani
k nebytovym téelim. Druhy zakon ¢. 72/1994vymezuje nebytové prostory trochu odlisné.
Povazuje za nebytovy prostor mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho Ufadu uréeny k jinym uceliim neZ k bydleni. Za nebytové prostory ovSem nelze
povazovat pfisluSenstvi bytu nebo ptisluSenstvi nebytového prostoru ani spole¢né ¢asti
domu. Také pro posouzeni toho, zda se jedna o nebytovy prostor, je rozhodujici (stejné
jako u bytu) podminka spocivajici v rozhodnuti stavebniho Gtadu.

OCENOVANI — vyjadtuje statky v penézich.

PARCELA - je obraz pozemku, ktery ma pfidélené parcelni Cislo, je urcen
polohové a je moZno jej zobrazit v katastralni mapé.

PODNIK — pravné a funk¢éné samostatny subjekt, ktery je zakladan a provozovan
podnikatelem, jehoz cilem je dosdhnout podnikatelského zisku.

POZEMEK - je pfirodni ¢asti zemského povrchu, ktery je od ostatnich ¢asti
oddé€len hranici. V katastralni map¢ jsou evidovany druhy pozemkd, naptiklad zemédélske,

lesni, stavebni, vodni nadrze a toky, jiné pozemky jako neplodna ptida, mocal, bazina atd.
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PRVKY NEMOVITOSTI - soucasti véci €ili i nemovitosti jsou dle § 120
Obcanského zakoniku definovany jako: ,,Soucésti véci je vSe, co k ni podle jeji povah
nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.*

PRISLUSENSTVI NEMOVITOSTI - piisluenstvim véci jsou dle § 121
Obcanského zdkoniku véci nalezici vlastniku véci hlavni a ureny tak aby mohly byt
hlavni véci natrvalo pouzivany. Jako piiklad lze uvést byt, ktery ma jako ptislusenstvi
vedlejsi prostory a mistnosti piislusné k bytu a jsou tedy uzivany s bytem. Presna definice,
co to pojem prisluSenstvi znamen4, v zasad¢ neni. Z hlediska praxe je na vlastnikovi véci
hlavni, jak vymezi ptisluSenstvi. Za né se daji povazovat i venkovni Gpravy naptiklad ploti
a vrat ¢i piipojek siti anebo také dokumentace, naptiklad dokladova, projektova apod.

STAVBA - stavby se ¢leni dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani, ve znéni
pozd¢jsich predpisii na:

a) Pozemni stavby

- Budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uzitkovymi prostory.

- Venkovni tpravy

b) Specialni pozemni stavby a inZenyrské stavby

€) Vodni nadrze a rybniky

d) Jiné stavby

VYNOSY — jsou penéznim vyjadienim provedenych vykonti podniku (napf. praci a
sluzeb, vyrobki). Jsou protipélem celkovych ndkladt podniku. Z rozdilu mezi vynosy a

naklady se zjiSt'uje zisk nebo ztrata, €ili vysledek hospodateni.
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4. ANALYTICKA CAST

Modelovy ptiklad je znazornén na spoleCnosti, jejiz pravni formou je s.r.o.
(spole¢nost s rucenim omezenym) .Z divodu anonymity jsou veskeré informace a data,
které by mohly vést k identifikaci, pozménény a proto je spole¢nost uvadéna pod fiktivnim

nazvem XXX, s.r.0..

Analyticka cast se vénuje charakteristice pfedmétu ocenéni, metodice ocenéni,
strategické analyze, kterd je rozdélena na vné&jsi a vnitini, réimcové analyze relevantniho
trhu, popisu soucasného stavu spolecnosti, finanéni analyze, kdy jsou analyzovany ucetni
vykazy jako je rozvaha a vykaz zisku a ztrdt a nakonec i majetkovému ocenéni, kdy se

popisuje metoda ocenéni a divody jejiho zvoleni a tudiz i ndsledného pouZiti.
Charakteristika pfedmétu ocenéni

Ptedmétem ocenéni jsou obchodni podily nasledujicich fyzickych osob:
- Elena Kronberger, dat. nar. 24. 3. 1960
- Hans Kronberger, dat. nar. 6. 9. 1986
- Johannes Kronberger, dat. nar. 10.11.1990
- Axel Kronberger, dat. nar. 5.2.1984

Soucet obchodnich podilti uvedenych osob c¢ini celkem 50%.

Obchodni podil je definovan obchodnim zakonikem § 114 odst. 1 jako:
,»Obchodni podil pfedstavuje ucast spolecnika na spoleCnosti a ztéto ucasti
plynouci prava a povinnosti. Jeho vySe se urcuje podle poméru vkladu spole¢nika

k zakladnimu kapitalu spole¢nosti, nestanovi-li spolecenska smlouva jinak.*

Dle vypisu z Obchodniho rejstiiku ke dni 31. 12. 20122:
Obchodni firma: XXX, spol. s.r.o.

Datum zapisu: 20.10. 1991

Sidlo: Praha 5, Lidicka 54, PSC 150 00

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

2 Uplny vypis z OR potizen dne 26.5.2013 — zdroj www.justice.cz
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Pfedmétem podnikédni je: pronajem primyslového zbozi, prondjem motorovych
vozidel, koup€ zbozi za ucelem jeho dal$iho prodeje a prodej, realitni kancelat, sprava a

udrzba nemovitosti, hostinska ¢innost

Jednatel: Petr Pustik, dat. nar. 24. 5. 1955

Zpusob jednani: Jednatel je opravnén jednat jménem spolecnosti samostatné

Tabulka 3:Spole¢nici

Jméno Datum narozeni |Vklad Splaceno |Obchodni podil
Petr Pustik (jednatel) 24 51955 100 000 K¢ 100% 50%
Elena Kronberger 2431960 22 000 K¢ 100% 11%
Hans Kronberger 6.9.1986 22 000 K¢ 100% 11%
Johannes Kronberger 10.11.1990 22 000 Keé 100% 11%
Axel Kronberger 5.2.1984 34 000 K¢ 100% 17%
Zikladni kapital 200 000 K¢
Datum uzavieni spol. smlouvy 21.9.1991

Zdroj: vlastni zpracovani

4.1 Metodika ocenéni

K odhadu trzni hodnoty obchodnich podilii ve spolecnosti XXX, spol. s.r.o. je
pouzito majetkové ocenéni spole¢nosti, a to metodou substanéni?’,

Pouziti této metody je pokladano v daném piipadé za nejvhodngjsi. Metoda
objektivné¢ zobrazuje aktudlni majetkovou hodnotu cistého obchodniho majetku (resp.

Jméni) spolecnosti, a tim i odhad hodnoty obchodnich podilii spole¢nikti spole¢nosti.

4.2 Strategicka analyza

Tato ¢ast se vénuje analyze soucasného a budouciho vyvoje narodniho
hospodafstvi, ktera je rozd€lena na vnéjsi prostiedi a na vnitini prostiedi, které je zaméteno

na Ceskou republiku.

21 Podstatou substanéni metody je ocenéni jednotlivého identifikovaného majetku a sniZeni jeho celkové
hodnoty a hodnotu zavazk, pficemz vynosovy potencial je spatfovan pravé v jednotlivém majetku podniku.
Pro substan¢ni metodu je pouZito ocenéni na bazi trznich cen. To znamena na bazi cen, které jsou dosazitelné
na bézném trhu.
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4.2.1 Analyza soucasného a budouciho vyvoje narodniho hospodaistvi

Vnéjsi prostiedi

Vnéjsi prostiedi je tvoifeno zejména ekonomickou situaci ve svété, ktera ovliviiuje
téZ vyvoj hospodaistvi v CR.

Svétova ekonomika se zotavovala z recese a eurozona se snazila fesit dluhovou
krizi n¢kterych svych Clenskych statt. Od jara 2010 dochazelo ke zlepSovani situace na
akciovych trzich a zhruba v téze dob¢ se zacala ozivovat i primyslova vyroba a export.

K silnému ristu oproti USA a EU se vratila Cina a dal3i asijské ekonomiky. Od
druhé poloviny roku 2011 vSak dochazi opét ke klesajicim tendencim, které v posledni
dobé zesiluji.

Celd EU se snazi uklidnit i situaci na finan¢nich trzich, na nichz stale pfevlada
volatilita v disledku nejistého vyvoje nékterych zadluzenych ekonomik Elenskych statd
EU.

Podle predikce vydané Evropskou komisi by mél hruby doméci produkt EU27
vroce 2012 poklesnout 0 0,2%. Nelze tedy opomenout vyznamné riziko negativniho
vyvoje HDP. K vétSimu ristu HDP by se podle zvetejnéné progndézy meéla EU27 dostat
vroce 2013 (0,6%) a v samostatné eurozoné je ocCekavan rust také o 0,6%. Slaby rist
souvisi stale snejistotou na financnich trzich, které reaguji na neudrZitelnost vyvoje

vefejného dluhu nékterych evropskych zemi (Recko, Italie, Spanélsko atd.)

Vniti'ni prostiedi

Vhnitfnim prostiedi je mysleno uzemi CR.

Ménova politika CNB je zaloZena na rezimu cilovani inflace. V bfeznu 2007 byl
vyhlasen zatim posledni inflagni cil ve vysi 2% platny od ledna 2010 s tim, ze CNB bude
stejné jako doposud usilovat o to, aby se skutecnd hodnota inflace neliSila od cile o vice
nez +/- 1 procentni bod (viz dokument CNB , Novy inflaéni cil a zmény v komunikaci

ménové politiky®).
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Prognézy inflace CNB z listopadu 2012 uvadi nasledujici tabulka.
Tabulka 4: prognéza inflace CNB

Horizont Vewvvii |Zvefeméno
Mezirocni prinistek indexu |4 ¢tvrtlet: 2013 2.30%| 1.11.2012
spotiebitelskoych cen 1 ctvrtleti 2014 1.60%

Zdroj: CNB, méfeno k danému horizontu oproti pfedchozim 12 mésictim, vlastni tvorba

Makroekonomickou predikci Ceské republiky zpracovanou Ministrem financi CR,

odborem Financ¢ni politika z fijna 2012 uvadi nasledujici tabulka

Tabulka 5: Makroekonomicks predikce Ministerstva financi CR

Skutecnost Odhad Predikce

UkazatelRok

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
HDP b.c. v%,RI 9.20% 6,00% 7.60% 9.20% 5.10% -280% | 1,00% | 090% | 030% | 1.60% | 3.40% | 4.10%
HDP b.c. v%, Rl 4.50% 6.30% 7.00% 5.70% 3.10% -470% | 2,70% | 1.70% | -1.00% | 0.70% | 190% | 2.60%
Vydaje domasnosti | 6,30% 3.40% 6.00% 7.30% 7.80% -020% | 1,10% | 1.10% [ 0.20% | 1.60% | 3.50% | 4.30%
b.c. Rl

Priimémé mira 2.80% 1.90% | 2.50% 2.80% 6.30% 1,00% | 1.50% | 190% | 3.30% | 2.10% | 2.30% | 2,00%
inflace

Mira nezaméstnanosty 8,30% | 7.90% | 7.10% 5.30% 4.40% 670% | 730% | 6,70% | 6,90% | 7,30% | 7.20% | 7.00%
Priim. hruba mésicni | 6,30% | 5,00% | 6.60% 7.20% 7.80% 330% | 190% | 2,70% | 2.40% | 2,50% X b
nomin. mzda

Zdroj: MF CR, vlastni tvorba?®
I pfes nejisty vyvoj ocekdvané ristové tendence v EU a eurozoné sméiuji

makroekonomicka o¢ekavani pro CR od roku 2013 k ristu HDP a vydajii domécnosti a

k poklesu primérné miry inflace.

4.2.2 Ramcova analyza relevantniho trhu

Hlavni ¢innosti spolecnosti XXX, spol. s.r.o. je prondjem bytovych a nebytovych

prostor. Tato ¢innost ptislusi dle klasifikace CZ-NACE do kédu 68.20%°. Za relevantni trh

vymezeny vyse uvedenym CZ-NACE.

28 HDP — hruby doméci produkt, b.c. — b&Zné ceny, s.c. — stalé ceny, RI — fetézové indexy
2 Prondjem sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti
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Trh s nemovitostmi v CR je souhrnnym pojmem, ktery zahrnuje riizné segmenty
trhu, a to jak zemépisné tak produktové urCenym. Jedna se o trh s nemovitostmi
kancelarskymi, dale trh s nemovitostmi prumyslovymi resp. obchodnimi, dale
s nemovitostmi bytovymi a residen¢nimi a s pozemky. Trh snemovitostmi v CR je
Vv globalnim meéfitku jen malym trhem, ktery je ovliviiovan jednak globélnéjSimi faktory,
které ovlivituji trhy s realitami zejména v Evropé, tak regiondlnimi faktory (politické
klima, narodni zajmy, makroekonomicka situace zem¢ atd.). Trh s nemovitostmi probiha
jak v oblasti primarni (tedy novostavby), tak v oblasti sekundarni (to znamena ve smyslu

ptedprodejii nemovitosti, a to véetné investic do nemovitosti).

Trh s nemovitostmi v CR po cca 20 letech riistu zaznamenava v poslednich letech

pokles, a to jak na stran¢ nabidky, tak na stran& poptavky.

Rezidenéni trh v Ceské republice formovaly v roce 2012 piedeviim dvé zakladni
skute¢nosti. Prvni z nich byla cenova deregulace ndjemného, ktera skoncila k poslednimu
roku 2012. Zaroven vSak Cesky realitni trh zhruba od roku 2008 vykazuje stale silnéjsi
znamKky nasyceni v oblasti vlastnického bydleni. NedostateCny zijem o nové byty
Vv leto$nim roce pokrac¢oval a jeho dikazem byly i slevové a jiné cenové pobidky ze strany
developert. Spolu stim se projevily i zvySujici se tlaky ze strany financujicich bank
smérem K developeram, které se tykaly pozadavkd na kvalitu ptipravovanych projektl a

miru jejich pfedprodanosti.

4.2.3 Popis soucasného stavu spolec¢nosti

Spolecnost se zabyva spravou, provozem a udrzbou nemovitosti, a to bytovych a
nebytovych prostor. Spravu nemovitosti spolecnost provadi predevSim, prostfednictvim
dvou vlastnich technickoprovoznich zaméstnanci. A dalSich externich v oblasti
ekonomické a pravni. V soucasné dob¢ spravuje bytové a nebytové jednotky v panelové

domé v Praze.

Ke dni ocenéni spolecnost vlastnila 125 bytovych jednotek a 7 nebytovych jednotek
vV dom¢ na adrese Roudnicka €. p. 3142,3143,3144,3145 Praha.

58



Spole¢nost XXX, spol. s.r.o. v minulosti vlastnila cely bytovy dim, ktery nabyl na

zaklad¢€ kupni smlouvy v roce 1994.

V soucasné dob¢ uplatiiuje v bytovych jednotkdch mésicni najemné ve vysi 127
K&/m*. Vétsina bytovych jednotek je obsazena opravnénymi najemci s najemni smlouvou
na dobu neurcitou. Byty, které byly postupem c¢asu uvolnény z rtiznych diivodd, jsou
nasledné rovnéz pronajaty, a to ndjemni smlouvou na dobu urcitou. Vyse najemného pro
tyto nové pronajimané byty je rovndz 127 K&/m®/mésic, coz je cilové najemné pfi
uplatnéné deregulaci. Dale spole¢nost pronajima nebytové plochy v 1.NP uvedeného

bytového domu, a to za trzni ndjemné

V roce 2008 vlastnik objektu rozdélil ProhlaSenim vlastnika objekt na bytové a
nebytové jednotky. Timto ProhldSenim vzniklo 176 bytovych a 7 nebytovych jednotek.
Nékteré bytové jednotky byly v pribéhu let 2008-2012 podany opravnénym najemcim ¢i
tfetim osobam.

Dle informace vlastnika se déle jiz dalsi prodej bytovych jednotek nechysta,
spole¢nost se naddle bude zabyvat pfedev$im prondjmem nemovitosti a bude dle

uzavienych smluv zabezpecovat spravu svych nemovitosti.

4.3 Financni analyza

4.3.1 Analyza ucetnich vykazi

Cilem analyzy ucetnich vykazii je poznani majetkové a kapitalové struktury
spoleCnosti XXX, spol. s.r.o., zjist€ni minulého vyvoje a piipadnych tendenci.
V nasledujicich tabulkéach je uvedena struktura rozvahy a vykazu zisku a ztraty spolecnosti

za obdobi 2011 az 2012.

Analyza rozvahy:

- Cast aktiv tvoii dlouhodoby majetek hmotny. Jedna se o nemovitosti a movité véci

(hlavné osobni automobily a vytahy). Pozemky jsou v rozvaze vedeny v brutto
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hodnoté ve vysi 2 428 tis. K¢, coz se rovna i hodnoté netto. U staveb je hodnota
brutto 12 248 tis. K¢, na zaklad¢ korekce, ktera vychazi z pravidelnych odpist, je
netto hodnota 4 290 tis. K¢. Jedna se pfitom pouze o ucetni obraz, v zadném
piipadé se nejedna o obra skutecné trzni hodnoty uvedenych aktiv. V této Casti
aktiv nedochazi ve sledovaném obdobi k vyznamné zméné. Pouze u movitych véci
doslo k nariistu v dasledku nakupu osobniho vozu.

-V oblasti obéznych aktiv je majetek tvofen zejména kratkodobymi pohledavkami a
dale kratkodobym finanénim majetkem a zasobami. U pohledavek predstavuje
hlavni podil polozka pohleddvky zobchodniho styku ve vysi 7075 tis. K&.
Ptevaznou cast tvoii dluzné najemné za minulé roky a zalohy do fondu SVJ a fondu
oprav. Pohledavku ve vysi 1786 tis. K& tvoii pohledavka za statem z titulu
zaplacenych zaloh na dané.

Rozvaha spolecnosti za obdobi 2011 az 2012 (v tis. K¢) se nachazi v Ptiloze 1.

Analyza vykazu zisku a ztrat:

- Ve vykazu zisku a ztraty je patrny nartist trzeb za prodej vyrobki a sluzeb téméf o
50%, ktery je dan rozdilnym uctovanim trzeb za prodané byty ve sledovanych
letech, kdy v roce 2011 byly tyto pfijmy Gctovany jako trzby za prodej zboZi.

- Pfidand hodnota ve sledovaném obdobi klesla v disledku narGstu nakladd u
polozky sluzby, coz bylo v disledku zvySeni najemného za provozovnu v Husistské
ulici. Dale pak jsou zde zahrnuty néklady souvisejici s rekonstrukci dvou bytovych
jednotek v Roudnické ulici.

- Provozni vysledek hospodafeni je ke dni ocenéni ve ztraté. Oproti minulému
obdobi, kdy byl vykéazan zisk cca 12,5 mil. K¢. Tento pokles je zptsoben vyplatou
odmény ¢lentim spolecnosti ve vysi 21,3 mil. K¢.

Vykaz zisku a ztraty spolecnosti za obdobi 2011 az 2012 (v tis. K¢) se nachazi

v Priloze 2.

Analyza a zavazky ke dni 31. 12. 2011 za obdobi 2011 a 2012 (v tis. K¢) budou

predmétem ocenéni v nasledujicich kapitolach.
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4.4 Majetkové ocenéni

4.4.1 Popis metody ocenéni

Ocenéni na zdklad¢ analyzy majetku obecné¢ vede ke zjisténi majetkové podstaty
podniku, tzv. substance. Pfi ocenéni substan¢ni metodou je majetkova hodnota podniku
tvofena souhrnem individudlné ocenénych polozek aktiv. Od tohoto souhrnu piecenénych
aktiv je pak odeCtena suma individudlné ocenénych zavazkli. Majetkové ocenéni je
zalozeno na predpokladu trvalé existence podniku tedy going concer principu (tzv. ocenéni

likvida¢ni metodou).

V piipadé této prace je provadéno ocenéni substanéni metodou, za piedpokladu
existence podniku ,,going concern®. Divodem volby této metody ocenéni je fakt, ze podnik

spolecnosti XXX, spol. s.r.o. je ke dni ocenéni v provozu.

Pfi ocenéni substancni metodou je hleddna odpovéd’ na otazku, kolik by stilo
znovuvybudovani neboli znovupofizeni podniku (souboru aktiv), a to ve stavu k datu
ocenéni. Zde je zvazovano vycisleni kvantifikovanych polozek. Neni brano v tivahu
vycisleni obtiznéji identifikovatelnych a zejména kvantifikovatelnych nehmotnych aktiv je

know how ¢i ochranné znamky. Uréovana je tzv. netto hodnota®.

Rozdéleni aktiv na provozné potirebna a nepoti‘ebna:

Pro zékladni podnikatelské zaméteni podnik potiebuje aktiva v urcité velikosti a
struktufe vcetné pfimérenych kapacitnich rezerv. Tato aktiva nezbytnd pro zakladni
,business* jsou oznacovana jako aktiva provozné nutnd, vSechna ostatni jsou ozna¢ovana
jako provozné€ nenutna.

Pfi ocenéni aktiv podniku je uvazovéno, Ze jsou k datu ocenéni provozné

potfebnymi aktivy vSechna ocetiovand aktiva.

30 Hodnota individualné ocenéného majetku (aktiv podniku) s uvazovanim odpoétu individualng ocenénych
zavazku.
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5.0CENENi ANALYZOVANEHO PODNIKU SUBSTANCNI
METODOU

Tato cast se jednotlivé vénuje ocenéni aktiv Spolecnosti XXX, s.r.o., ocenéni
movitého majetku, ocenéni nedokonc¢ené¢ho dlouhodobého majetku, ocenéni zasob a
nasledné i1 pohledavek, ocenéni kratkodobého financniho majetku, ocenéni zavazki
spole¢nosti a v neposledni fade€ i ocenéni nemovitého majetku. V posledni podkapitole se
uvadgji zptisoby metod a to vynosova a porovnavaci, které jsou aplikovany dle Ceské

republiky a nasledné pro srovnani i dle Spolkové republiky Némecko.

5.1. Ocenéni aktiv Spolecnosti

V této Casti je postupné provedeno ocenéni aktiv ke dni ocenéni v nasledujici
struktufe:

-  Movity majetek: jednd se o osobni vozidlo a vybaveni kuchyné v provozné
restaurace Pustik v Roudnické ulici.

- Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek: Dle pokladi (rozvaha ke dni 31. 12.
2012) v ucetni hodnoté 82 tis. K¢. Jedna se o ptipravné prace na projektu planovani
(dosud nerealizované) nastavby. Zahrnuty do této polozky jsou i dusledky
probihajici rekonstrukce dvou bytovych jednotek v objektu Roudnicka na trzni
hodnotu oceniovaného majetku.

- Zasoby: Jedna se o zasoby zboZi v ucetni hodnoté 526 tis. K¢.

- Pohledavky: Dle podkladd (rozvaha ke dni 31. 12. 2012) v ucetni hodnoté 8 861
tis. K¢.)

- Kratkodoby finan¢ni majetek: dle podkladi (rozvaha ke dni 31. 12. 2012)
Vv tcetni hodnoté 2 592 tis. K¢.

- Nemovity majetek: Jedna se o soubor bytovych a nebytovych jednotek vcéetné¢ LV

¢.3111aLV¢. 13517.
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5.2 Ocenéni movitého majetku

Ukolem je stanoveni ceny ur¢eného movitého majetku — vozidel, vytahti a

profesiondlniho kavovaru ve vlastnictvi posudku.

Metoda zjisténi hodnoty viz literarni resSerSe:

Ocenéni movitého majetku — identifikace, stanoveni technické hodnoty, stanoveni

casové hodnoty a stanoveni obvyklé (trzni) ceny.

Identifikace predmétného majetku

Soubor ocenovaného majetku slouzi pro ucely podnikéni a je tvofen nésledujicimi
polozkami:

Vozidla: 1) Chrysler Aspen Hybrid 5,7L V8 HEMI, 2) Mercedes Benz ML 350
CDI, 3) Skoda Fabia, 4) Ford Transit

Vytahy: 2ks umisténé v objektech Roudnickd 2 a 6

Profesionalni kavovar umistény v restauraci provozované spole¢nosti XXX, s.r.o.

Technicky stav pfedmétného majetku:

Pfedmétem prohlidky bylo vozidlo Mercedes Benz a vytahy. Vozidlo Chrysler
nebylo k dispozici, bylo prodano. Vozidlo Skoda Fabia nebylo k dispozici, bylo prodéano.
Vozidlo Tranzit nebylo k dispozici, bylo na vyjezdu, zaslana mobilem fotografie z mista
vyjezdu.

Kévovar nebyl k dispozici, je umistén mimo sidlo spole¢nosti.
Vnéjsi poskozeni prohlédnutého majetku nebylo zjisténo. Predpoklad funkénosti
majetku je piijatelny. Lze konstatovat, Ze ocefovany majetek se nachazi ve stavu

obvyklého opotiebeni za dobu provozu.

Ocenéni vyspecifikovaného majetku je uvedeno v priloze.

63



Pro ptehlednost je uvedeno shrnuti:

Tabulka 6: Shrnuti movitého majetku

Polozka Obvykla cena (K¢)

Chrysler Aspen Hybrid 5.7L V8 HEMI 495 000
Mercedes Benz ML 350 CDI 995 000
Skoda Fabia 45 000
Ford Transit 2608 72 000
Kavovar 18 000
Vytah v bytovem domé 551 000
Vytah v bytovém domé 419 000
Celkem 2 595 000

Zdroj: vlastni zpracovani

V uvedené tabulce je odhad obvyklé ceny veSkerého vyspecifikovaného movitého
majetku. Z hlediska ocenéni nelze jiz pficitat hodnotu vytaht, které jsou vedeny
V uCetnictvi. Jejich existence a stav budou zohlednény pii odhadu ceny nemovitého

majetku, proto je hodnota vytahti odectena.

Propoctem je ziskano:
2 595 000 —970 000 =1 625 000 K¢
Obvykla (trzni) cena samostatnych movitych véci, ¢ini bez DPH:

1 625 tis. K¢

5.3 Ocenéni nedokonceného dlouhodobého majetku

1) Spole¢nost vykazuje v majetku ke dni 31. 12. 2012 nedokonéeny dlouhodoby
majetek v ztstatkové tcetni hodnoté 82 tis. K¢&. Jedna se o ptipravné prace na
projektu nastavby dvou podlazi na nemovitosti v Zabéhlicich. Dle informaci se
projekt v zamysleném rozsahu nerealizoval, a proto se s touto hodnotou

neuvazuje.
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2) Dale se prace zabyva disledkem rekonstrukce dvou bytovych jednotek
Vv objektu Zabehlice. Pii ocenéni nemovitého majetku se vychdzelo z pravniho
stavu. Dle informace bylo proinvestovano ke dni ocenéni 3 757 tis. K¢. Jednalo
se 0 stavebni prace dodavatelské firmy Ceské stavitelstvi, s.r.o. Jde o naklady,
které zvysuji uzitnou i trzni hodnotu nemovitosti. Uvedené néklady jsou
vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce Sluzby. Hodnota predmétné
nemovitosti se v disledku rekonstrukce zvySuje o tyto vynalozené naklady ke

dni ocenéni.

Z uvedeného plyne, ze trzni hodnota nedokonc¢eného dlouhodobého majetku
spolecnosti:

3757 tis. K¢

5.4 Ocenéni zasob

V majetku spolecnosti byly zasoby v tcetni hodnoté 526 tis. K¢.

Dle informaci se jedna o zasoby pro provoz restauraci, které jsou plné vyuzitelné.
Na zakladé tohoto je odhadovano, Ze trzni hodnota zasob odpovid4 uvedené ucetni hodnoté

a poloZka je ponechavéna v plné vysi.

Trzni hodnota zasob spole¢nosti Cini:

526 tis. K¢

5.5 Ocenéni pohledavek

Spole¢nost ma v aktivech vykazany pouze kratkodobé pohledavky, a to konkrétné
kratkodobé pohledavky v ucetni hodnoté 8 861 tis. K¢, a to v nasledujicim ¢lenéni:
a) Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahti v ucetni hodnoté ve vysi 7 075 tis.
Ke.
b) Kratkodobé pohledavky vici statu v uicetni hodnote ve vysi 1 786 tis. K¢.
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a) Dle informace se jedna o zalohy do fondu SVJ, fondu oprav, bezhotovostni platby
V restauraci, dluzné ndjemné za rok 2012 a dale dluzné najemné za minulé roky,
které je splaceno dle odsouhlasené¢ho splatkového kalendare.

Veskeré tyto kratkodobé pohledavky jsou dle sdéleni dobytné a Ize s nimi uvazovat

v pIné vysi.

b) Utetni hodnota ,,pohleddvky — stat — dafiové pohledavky* &ini 1786 tis. K&.
Z povahy véci je ziejmé, ze se jedna o pohledavky za statem z titulu dani, jedna se

tak o bonitni pohledavky a lze s nimi uvazovat v plné vysi.

Trzni hodnota pohledadvek spole¢nosti stanovend substanéni metodou na bazi
trznich cen Cini:

8 861 tis. K¢

5.6 Ocenéni kratkodobého financniho majetku

Spole¢nost mé k datu ocenéni vykazan kratkodoby finan¢ni majetek, a to pokladni
hotovost ve vysi 178 tis. K¢ a bezhotovostni finanéni prostfedky na bézném bankovnim
uctu ve vysi 2 414 tis. K¢.

Hotovostni a bezhotovostni prostfedky jsou v Gcetnictvi ocenény jejich
nomindlnimi hodnotami. V rdmci ocenéni na bazi trznich cen je stanovena hodnota tohoto
majetku v souladu s ovétovatelskou praxi na urovni nominalni hodnoty, na kterou zné&ji, tj.
2 592 tis. K¢.

Trzni hodnota kratkodobého finanéniho majetku spole€nosti stanovena substan¢ni
metodou na bazi trznich cen €ini:

2 592 tis. K¢

5.7 Ocenéni zavazku Spolecnosti

Spole¢nost ma k datu ocenéni vykazany dlouhodobé a kratkodobé zavazky.
a) Dlouhodobé zavazky jsou tvoieny zavazky z obchodnich vztaht (197 tis. K¢)

a zavazky ke spole¢nikiim, ¢leniim druzstva a k uc¢astniktim sdruzeni

(3 617 tis. K&).
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b) Kratkodobé zavazky spolecnosti jsou tvoieny zavazky z obchodnich vztahi
(3315 tis. K¢), tj. k dodavatelim z titulu piijatych faktur, dale zavazky
k zaméstnanciim (2 002 tis. K¢), institucim socialniho a zdravotniho pojisténi
(315 tis. K¢) a danové zavazky (2 92 tis. K¢) a kratkodobé piijaté zalohy
(3537 tis. K¢)

a) Jedna se o dlouhodobé zavazky, které nejsou po lhuté splatnosti ani nejsou
rozporovany, proto je jejich hodnota stanovena na bazi trznich cen k datu ocenéni
ve vysi 3 814 tis. K¢.

b) Jedna se o kratkodobé zavazky, které nejsou po lhité splatnosti ani nejsou
rozporovany, proto je jejich hodnota stanovena na bazi trznich cen k datu ocenéni

ve vysi 11 364 tis. K¢.

Trzni hodnota zavazkl spole¢nosti stanovend substan¢ni metodou na bazi trznich
cen k datu ocenéni Cini:

15178 tis. K¢

5.8 Ocenéni nemovitého majetku

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou® ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zékon o
ocefiovani majetku)?,

Jak jiz bylo zminéno v literarni reSerSi, jsou pro ocenéni nemovitosti cenou
obvyklou nejc¢astéji pouzivany metody: nakladova, vynosova a srovnavaci.

V piipadé této prace je pii stanoveni obvyklé ceny pouzita kombinace vynosové a

srovnavaci metody.

31 Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovy jinym zptisob ocetiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosazena pii prodejich stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé€ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*
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Pfedmétem ocenéni jsou bytové a nebytové jednotky ve vlastnictvi spole¢nosti
XXX, spol. s.r.o0., na adrese Roudnicka ¢. 3142 az 3145, Praha.

Pfedmétem podnikani spole¢nosti je sprava a prondjem bytovych a nebytovych
prostor. Vychazi se ze skutecné¢ho stavu ke dni ocenéni, kdy nemovity majetek slouzi
k vlastni podnikatelské ¢innosti podniku, tedy pronajimani uvedenych prostor.

Pozemky nejsou samostatné ocenény. V piipad¢ ocenéni nemovitosti vynosovou a
srovnavaci metodou je v cen¢ vzdy zahrnuta stavba i pozemek pod stavbou a rovnéz
sousedici pozemky (zde k parkovani), zajisténi pfistupu k objektu a jeho napojeni na
inzenyrské site.

Bytové a nebytové jednotky jsou ocenény ke dni ocenéni na zdklad¢ podkladd,
informaci a na zékladé provedené prohlidky nemovitosti. Bytové jednotky nebyly

zptistupnény, nebot’ jsou pronajaty v soucasn¢ dobé ze 100%.

VSeobecné mistopisné idaje:

Mésto Praha je hlavnim méstem CR, ma cca 1270 000 obyvatel. Méstska &ast
Praha 4 je spravni celek hlavniho mésta tvofeny uzemim katastralnich obci Nusle, Michle,
Podoli, Branik, Hodkovicky a ¢ast obce Lhotka, dale ¢asti katastralnich izemi Zéab¢hlic a
nékolika domd.

Zabehlice jsou katastrdlnim Uzemim na jihovychodé Prahy a nachéazi se
v méstskych ¢astech Praha 4 a Praha 10. Ve dvacatych a tficatych letech na okrajich uzemi
Zabehlice vznikly rozséhlé ¢tvrti rodinnych domki (Spofilov a Zahradni mésto). Ty byly
po druhé svétové valce rozsifeny rozsahlymi panelovymi sidlisti a zacatkem 21. stoleti ve

vychodni ¢asti Novym Zahradnim méstem.

Pfedmét ocenéni (bytové a nebytové jednotky) se nachézi v méstské ¢asti Praha 4,
v k.a. Zabéhlice. VSechny ocenované jednotky se nachéazi v jednom panelovém bytovém
domé v Roudnické ulici ¢p. 3142, 3143, 3144, a 3145. Jedna se o bytovy dim s 14.NP.
Okolni zéastavbu tvoii bytové budovy. V Sir§Sim okoli oceflované nemovitosti je veSkera

obcanska vybavenost.
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Jedna se o klasicky panelovy dim se ¢tyimi vchody, kde v 1.NP jsou nebytové
prostory a ve 2.NP az 14.NP jsou bytové jednotky. Diim je situovan v ulici Roudnicka,
nedaleko napojeni na hlavni prazské komunikace (Jizni spojka a ul. 5. kvétna). Parkovani
je umoznéno na prilehlych vefejnych komunikacich. Okolni zastavbu tvoii sidliStni
zastavba: prevazné bytové domy a obcanskd vybavenost (obchody, Skoly, détské hriste
atd.)

Udaje o ocennovanych nemovitostech:

Budova ¢. p. 3142, 3143, 3144, 3145 je nepodsklepend a ma 14 nadzemnich
podlazi. Tvofi ji ctyii sekce, které jsou propojené unikovymi chodbami. Jednd se o
panelovy diim postaveny v roce 1985. Na chodbéch je dlazba, okna jsou z ¢asti plastova a
Z ¢asti ptivodni zdvojend dievéna.

V dom¢ je celkem 176 bytovych jednotek. Jedna se pirevazné o ptivodni stav byti
S umakartovym jadrem.

V 1.NP je 7 nebytovych jednotek. Jednd se o provozovnu restaurace, vinotéky,
trafiky, kadernictvi, elektro a instalatérstvi (tato provozovna je ve dvou jednotkach).

V casti byt byly vyménény okna za plastova. Rekonstruované byly z Casti

spole¢né prostory (vymeéna vytahi, vstupy).

Piistup k nemovitostem:

Hlavni vstup do nemovitosti k bytovym jednotkdm je z ulice Roudnicka, kde je 1
moznost parkovani. Z opacné strany domu je pfistup k ¢asti nebytovych jednotek. V této
¢asti je nemovitost stavebné propojena s presahujici stfechou kina Sigma, kterd tvori

zastteSeny pruchod.

Specifikace nemovitosti dle LV ¢. 3111 a LV ¢. 13517, k. 0. Zéab¢hlice jsou
uvedeny v Ptilohach 3,4,5 a 6.

Nasledujici tabulka ukazuje souhrn vSech uZitnych (bytovych a nebytovych ploch)
vV domé €. p. 3142,3143,3144,3145.
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Tabulka 7: Souhrn vSech uzitnych ploch

byvtova plocha pocet nebyvtova plocha pocet uiitni pl. Celkem
budova (m2) byt {m2) nebyt. jedn. {m2)
Ep. 3142 2687.70 44 87.2 2 277490
Ep. 3143 264310 44 179.9 2 2 823,00
cp. 3144 2 637.60 44 147.6 2 2 785,20
Ep. 3145 2 688.60 44 3153 1 3 003,90
Celkem 10 656,90 176 730 7 11 386,90

Zdroj: vlastni zpracovani

Uvedené piehledy bytovych a nebytovych ploch Vv jednotlivych domech zobrazuji

rozlozeni uzitnych ploch. Vyznaceny jsou také bytové jednotky, které byly v pribehu let

2008 az 2012 prodany do vlastnictvi jinych vlastnikd a nejsou tedy predmétem ocenéni.

Predmét ocenéni:

Predmétem ocenéni této Casti jsou tedy bytové a nebytové jednotky, které byly ke

dni 31.12.2012 ve vlastnictvi spole¢nosti XXX, spol. s.r.o..

Tabulka 8: Nemovitosti zapsané na LV ¢. 13517 a 3111, k.u. Zabéhlice

Pozemky

Parc.c. Vy¥méra m2 Druh pozemku

2848/673 226 Zastavéna plocha a nadvoii

2848/674 281 Zastavéna plocha a nadvoti

2848/675 294 Zastavéna plocha a nadvofi

2848/676 275 Zastavéna plocha a nadvof

2848/799 55 Zastavéna plocha a nadvoti

Budovy

Tvp stavhby  Zpuasob vyvuziti Na parcele

cp. 3142 Bytovy dium 2848/673

cp. 3143 2848/674

Ep. 3144 2848/675

cp. 3145 2848/676
2848/799

Zdroj: vlastni zpracovani
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V pftiloze 7 je uveden podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku.

Nasledujici tabulka ukazuje souhrn uzitnych (bytovych a nebytovych ploch) ve
vlastnictvi spolecnosti v domé ¢.p. 3142,3143,3144,3145.

Tabulka 9: Souhrn uzZitnych (bytovych a nebytovych ploch) ve vlastnictvi
spolecnosti, v domé ¢.p. 3142,3143,3144,3145.

najemné pocet najemné
budova pocet byta bytova plocha |K&/més./ za byty nebytu [nebyt. pl. |K&/més./za nebyty]
Ep. 3142 3l 1 890,60 200 455 2 87.2] 13047.00
Ep. 3143 33 1 948 30 236 388 2 179.9] 28 475,00
cp 3144 31 1 88820 220 269 2 147.6] 400000
Ep. 3145 30 1 785,00 168 753 1 3153 X
Celkem 125 751210 825 865 7 730] 45 522,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Omezeni tykajici se zastavnich nebo vlastnickych prav:
Na LV ¢. 13517, k.u. Zabé&hlice nejsou zapsana zadna zastavni prava ¢i vécnd

bfemena k bytovym nebo nebytovym jednotkdm.

5.8.1 Stanoveni hodnoty nemovitosti V ramci ocenéni podniku metodou vynosovou
a porovnavaci pouZivané v CR a v SRN

Veskeré udaje a podklady jsou pro ob¢ dale pouzité metody stejné.

Jak jiz bylo pséno v literarni reSersi, je vynosové oceniovani jednou ze standartnich
metod zjiStovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni ceny, mezinarodné uznavanou a

pouzivanou.*?

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zde zvolen propocet zpiisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného ndjemného podle uvedeného vzorce v literarni reSersi:
Jako realnou turokovou miru kapitalizace je doporufeno uvazovat pro bézné

nemovitosti v obdobi od 1. 7. 2012 v rozpéti 6,0 — 13,0 %.

32 Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristickou uzitkovosti.

71



V soucasné dobé a pro tento konkrétni piipad je uvazovano s mirou kapitalizace
6%.
Pro stanoveni vySe najemného jsou pouzity nasledujici podklady:
- Pozadované najemné v dané lokalité¢ uvedené v inzerci
- Vlastni databaze cen pronajmu obdobnych prostor
- Posouzeni situace na trhu s nemovitostmi a konkrétnich podminek

- Uzaviené najemni smlouvy.

Néklady které jsou hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu

Vzhledem k Géelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, tj. pro odhad obvyklé ceny,
resp. trzni hodnoty, je pro objektivni vyjadifeni vynosové hodnoty nutné uvaZovat
Snajemnym stanovenym Vv relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptdvce na trhu,
lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

Pfi uvaze o obvyklém nidjemném za bytové a nebytové plochy se vychazi

predevsim ze skute¢ného stavu.

Propo¢tem vySe uplatiiovaného niajemného za 1 m2 a dale z piedanych

informaci ¢i zjiSténych skute¢nosti vyplyva:

- VySe skutetného ndjemného v bytovych domech je ve znaéném rozpéti, viz
tabulky. KdyZ se odhlédne od neobvykle nizké vySe ndjemného, kterd je dana
osobnimi vztahy ¢i jinymi vazbami, vySe skute¢né uplathované¢ho najemného se
pohybuje od 127K¢/m?2.

- Cilova vySe mésicniho najemného pii1 skoncené regulaci najemného je v dané
lokalite 127K¢/m?2.

- VétSina bytl je dosud obsazena najemci, kde byla uplatnéna deregulace a plati tedy
cilové ndjemné nebo vyssi, pfi zahrnuti do ndjemného jeste ndjem dalSiho vybaveni
bytu.

- Uvolnéné byty jsou ihned nabidnuty k prondjmu, vétSinou v ptivodnim stavu, za

cilové najemné (tedy 127Kc¢/m2)
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- Pouze zrekonstruované byty byly pronajaty za vyssi najemné, viz tabulka.

- Nebytové jednotky jsou pronajaty za najemné od 55 do 164K¢/m2, coz odpovida
rocnimu nagjemnému od 660 do 1968 K¢&/m2/rok. Primérné najemné za nebytové
plochy ziskané¢ propoctem ¢ini 110K¢/m2/mésic, coz odpovidd roc¢nimu

najemnému 1320K¢/m2/rok.

Dosazitelné najemné:

Z uvedené analyzy skute¢ného stavu je stanovena vyse najemného, kterou je mozno
dosahnout v daném typu nemovitosti a v dané lokalité. Ve vypoctu se uvazuje nasledujici:

- Dosazitelné najjemné ve vSech bytech je minimalné na urovni cilového najemného
pfi uplatnéné deregulaci, tedy 127K¢&/m2. Tuto vysi ve vypoctu jsou uplatnény u
vSech byti, kde je v soucasnosti skutecné stanovena tato vyse a dale také u bytu,
kde je skute¢né placené najemné nizsi. Tato vySe je vSak (nizsi jak 127K¢&/m2)
V mist¢ a ¢ase neobvykla.

- U bytovych jednotek, kde je uplatnéno najemné vySs$i nez cilové najemné, je
uvazovano ve vypoctu se skute¢nou vysi ndjemného, nebot’ je povazovana za vysi
obvyklou.

- Ve vypoctu ngjemného za nebytové plochy je uvazovano s ndjemny ve vysi
odpovidajici sou¢asnému stavu, tedy 110K¢&/m2/mésic (1320K¢/m2/rok). Tato vyse
najjemného je uplatnéna jako najemné obvyklé i pro provoz restaurace, kterou

V soucasné dob¢ provozuje vlastnik.

Ztrata z najemného vlivem neobsazenosti:

Pti ivaze o dlouhodobé dosazitelném nijemném je tieba vzit v uvahu vSechny
relevantni skute¢nosti, které maji vliv na uroven najemného. Je tfeba stanovit v souvislosti
s predpokladanou mirou neobsazenosti.

Z dlouhodobého hlediska se musi pocitat s rizikem ztraty vynosu z najemného,
kter4 je dana netplnou obsazenosti vlivem mozné obCasné zmény ndjemce ¢i eventualnim

nevyuziti celkového objemu ploch na 100%.
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Pro uzitnou bytovou i komeréni plochu, ve které je uvazovano s vynosy z prondjmu
je uvazovano se ztratou z neobsazenosti v minimalni vysi 10%, kterd je dana vlivem

bézného stfidani najemcti, dobou nutnou na piipadnou rekonstrukci byt apod.

Vypocet ro¢niho piijmu:

Jak bylo uvedeno, v piijmové ¢asti je uvazovano s nagjemnym za bytové plochy ve
skutecné vysi, minimalné vSak ve vysi 127K¢/m2/mésic.

1) Z uvedenych tabulek s piehledem skutecné placeného nijemného se prebird
hodnota (vyse ndjemného) pro byty s najemnym 127K¢/m2/més. A vice.

2) Je propocteno dosazitelné ndjemné pro byty s ndjmem niz§im nez 127K¢/,2/més.

a pro byty volné.

A.1 Vypocet pomoci ¢eské vynosové metody

Tabulka 10:Vypocet vySe ro¢niho najemného v bytech

Budova ¢.p. 3142

VYPOCET PRIJMU - NAJEMNE Z BYTOVYCH PLOCH Ké/mésic Kié/rok

a) byty se skutecnou vvai najemneho 127 K&'ml2/imés. a vice 166 555 1 998 660
b)) vipodet pro byvity s nizdim najemnvm nez 127 K&ml/més. a bvty B0 747 968 959
Cellkem 247 302 2 967 619

Budova ¢ p. 3143
VYPOCET PRIJMU - NAJEMNE 7Z BYTOVYCH PLOCH Kié/mésic Ké/rok

a) byty se skutecnou vvai najemneho 127 K&'ml2/imés. a vice 218 802 2625 624
b)) wvypodet pro byty s nirSim najemnym ner 127 K&'m2imés. a byty 40 653 487 832
Celkem 259 455 3 113 456

Budova ¢ p. 3144
VYPOCET PRIJMU - NAJEMNE Z BYTOVYCH PLOCH Ké&'mésic Kérok

a) bvitv se skutednou vwii najemneho 127 Ké/ml/meés. a vice 199 539 2 394 468
bl vypocdet pro byty s niFSim najemnym nez 127 K&/'m2/més a byty 520354 /35 447
Celkem 252 493 3 029 915

Budova ¢ p. 3145:
VYPOCET PRIJMU - NAJEMNE Z BYTOVYCH PLOCH Ké&'mésic Kérok

a) byty se skutednou vvii najemnéeho 127 K&/m2/més. a vice 138 025 1 656 300
bl vypocdet pro byty s niFSim najemnym nez 127 K&/'m2/més a byty 85 585 1027 024
Celkem 223 610 2 683 324

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 11:Vypocet vySe ro¢niho prijmu celkem

Bytova plocha

Bytové jednotky ¢ p. 3142 Kéfrok 2 967 619
Byiove jednotly ¢ p. 3143 Keéfrok 3113 456
Bytové jednotley & p. 3144 Kéfrok 3029 915
Bytové jednotky ¢ p. 3145 Kéfrok 2 683324
Celkem bytova plocha Ké/rok 11 794 314

Nebytovia plocha

Provozni plochav 1. NP

T30 m2 * 1 320 Ké/m2/rolg Ke 963 600
Celkem nebyvtova plocha Ké/rok 263 600
Piijmy z najemného celkem Ké/rok 12 757 914
(Odhad ztraty z najemneho %o 10

Piijmy z najemného po zapoéteni ztrit [Ké/rok 11 482122

Zdroj: vlastni zpracovani

Roc¢ni vydaje (naklady):
Vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy. Vydaje jsou
stanoveny na zékladé ptedanych podkladii pro daii z nemovitosti a pojistné, u ostatnich

polozek vlastnim vypoctem ¢i odbornym odhadem.

Tabulka 12:Ro¢ni vydaje (naklady)

Daf z nemovitosti (budovy i pozembsy)  |K¢& 110 000
Poijistné budovy (zakl. poj. Udalosti) Ké 100 000
Vytvateni rezervy na obnovovaci investice | K¢ 1 300 000
Béina udrzba a opravy Ke 350 000
Nalklady na spravn Ké 200 000
Celkem K¢ 2 060 000

Zdroj: vlastni zpracovani
Celkova vyse nakladl je odhadovéna ve vysi 2 060 000 K¢, tj. na Grovni cca 16%

z dosazitelnych piijmi z njjemného (u prondgjmu 100% ploch), coz lze povazovat za

odpovidajici.
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Tabulka 13:Vypocet ro¢nich vynosi

Ptijmy z najemného K& 11 482122
Videj (nalkdadyv) K¢ 2 060 000
Roéni vimos K¢ 0422122

Zdroj: vlastni zpracovani

Vynosova hodnota nemovitosti:
Tj. budovy a pozemku, dosazitelnd kapitalizovanim tohoto odcerpatelného ro¢niho

vynosu, ¢ini pfi urokové mifte kapitalizace 6%:

Vynosové hodnota =9 422 122 *  ----------- = 157 035 367K¢

Cena nemovitosti stanovena vynosovou metodou je odhadovana (zaokrouhlen¢) ve
vysi:

157 000 tis. K¢

A.2 Vypocet pomoci némecké vynosové metody

Vypocet rocniho vynosu je na zakladé vyse uvedenych udaji a stejné odhadované
ztraty ve vysi 10 % s postupem metody Ceské stejny. Pricemz maji byt udaje uvedeny za

obdobi tfi let.

Ro¢ni vynos 9 422 122 x 3 roky = 28 266 366K ¢
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Vzorec dle ¢eské metody i dle némecké jsou dle vySe uvedené literarni reserse
identické. Avsak rozdil spociva ve stanoveni urokové miry kapitalizace.

Vynosova metoda ma velkou nevyhodu v obtiznosti stanoveni irokové miry
kapitalizace, ktera je ovlivnéna vysi hodnoceni rizik, stejné tak i pfedpokladem budoucich

urokovych sazeb, inflace apod. Tim nastava v zasadé velké mozné rozpéti.

Uvedeny piiklad vypoctu irokové miry kapitalizace:
Bezrizikovy trok — 2%

Doplatek na nemovitosti - 1,5%

Odpocet na ochranu inflace - -0,5%

Rizikovy doplatek -4%

Z toho vyplyva trokova mira kapitalizace 7%.

Vypocet vynosoveé hodnoty :
Za obdobi 3 let

Vynosova hodnota = 28 266 366 * ----------- = 403 805 229K¢
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B.1 Vvypocéet pomoci ¢eské porovnavaci metody

S ptihlédnutim k typu nemovitosti, umisténi nemovitosti, vybaveni a zpisobu

vyuziti je shledavan nazor, Ze jsou oceflované nemovitosti obchodovatelné.

V priibéhu let 2008 (kdy byl bytovy diim rozdélen na jednotky) az 2012 bylo
prodano celkem 51 byti z celkového poctu 176 byti:

Tabulka 14: 51 prodanych byt

podet bytova plocha prodejni cena  |poéet bytova
budova prodanych byt |prodanych bytd K¢ byti celkem |plocha celkem
¢p. 3142 13 797.1 28 286 340 44 268770
¢p. 3143 11 694,76 22 515710 44 264310
cp. 3144 13 7493 22 461 750 44 263760
cp. 3145 14 903,6 28 988 357 44 2 688,60
Celkem 51 3 144 76| 102 252 157 176 10 656,90

Zdroj: vlastni zpracovani

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze spolecnost XXX, s.r.0. v prubéhu let 2008-2012
prodal cca 30% bytové plochy. Celkova prodejni cena Cinila cca 102,2 mil. K4, coz

predstavuje pramérnou prodejni cenu cca 32,5tis. K¢/m2 za celé obdobi 2008-2012.

Uvedenou primérnou jednotkovou cenu tvoii ovSem znacné rozpéti prodejnich cen
uplatiiované v prabehu let. Jak vyplyva z vypocta (viz tabulka vyse) pohybuje se toto
rozpéti od 23-73 tis. K¢/m2 podlahové plochy bytu.

Vystupy z vypoctu odrazeji situaci na realitnim trhu:

V roce 2008 byly ceny nejvyssi v historii CR ve viech segmentech realitniho trhu.
Ceny obdobnych bytli v Praze se v této lokalité¢ bézn¢ pohybovaly na trovni okolo 50 tis.
K¢/m2. Dle udajii o prodanych bytech v pfedmétném domé v roce 2008 ¢ini primérna

prodejni cena bytu cca 53,4 tis. K¢/m2.
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V roce 2011 ceny paneldkovych bytl pfed rekonstrukei (v plivodnim stavu)
zaznamenaly citelny pokles cca o 30-40%. Ve sledovaném dom¢ se v poslednim
sledovaném roce 2012 pohybovaly prodejni ceny byt nejcastéji v intervalu 27-34 tis.

K¢&/m?2 podlahové plochy bytu, ve sledovaném domé o vice nez 40%.

Nasleduje analyza soucasné situace:

Pro srovnavaci metodu je Cerpano z tidajti z vlastni databaze a rovnéz z nabidek
obdobnych nemovitosti v inzertnich novinach a ¢asopisech. Ze soucasnych nabidek
k prodeji nemovitosti obdobnych svym standardem (je predpokladano, Ze jde o byty
V ptivodnim stavu) a velikosti v lokalité Praha 4 — Spofilov, Zabéhlice atd. zvetejnénych na
realitnich serverech (www.sreality.cz, www.reality.cz, www.centralniadreas.cz) je

vybirano z ptilohy 8.

Vyhodnoceni ziskanych informaci:

Nabizené byty jsou dobte srovnatelné jak lokalitou (Praha 4), tak zpisobem vyuziti
a technickym stavem. Jedna se pouze o paneldkové byty v ptivodnim stavu. Ve vSech
pripadech se jedna o ceny pozadované, které zpravidla byvaji oproti cenam nakonec
realizovanym nadhodnoceny. JelikoZ je stale nabidka takovychto byt dostate¢na a
Vv soucasné dob¢ prevySuje poptavku, toto nadhodnoceni je odhadovano o 10-20%. Lze
konstatovat, Ze jednotkova cena se pohybuje v Sirokém rozpéti 28-45tis. K¢/m2, s ohledem
zejména na standard, konkrétni lokalitu (moZnost parkovani, dopravni dostupnost, apod.).

Pti zvaZeni moZného 20% nadhodnoceni by rozpéti €inilo cca 22,5-36 tis. K&/m?2.

S ohledem na skutecnost, Ze nejsou znamy konkrétni standardy v jednotlivych
bytech, dale mnoZstvi ploch, omezeni smlouvami na dobu neurcitou, je odhadovana
jednotkova cena bytu obezfetné pifi dolni hranici uvedeného rozpéti, tedy 22,5tis. K&/m2.

Jednotkova cena nebytovych prostor je uvazovéana ve vysi 19 ti. K¢/m2. Tato cena
predstavuje snizenou cenu oproti cené za bytovou plochu cca o 15%, coz odpovida
stejnému pomeru vyse ndjemného za bytovou a nebytovou plochu ve vynosové metode¢.

Presngjsi analyza neni s ohledem na objem nebytovych ploch nutna.
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Tabulka 15:Propocet pro stanoveni ceny metodou srovnavaci

Vymeéra (m2) Jednotkova cena (K&/m2)|Cena celkem
Bytovd plocha 7512 22500 169020000
Nebytova plocha 730 19 000 13 8§70 000
Celkem 182 890 000|

Zdroj: vlastni zpracovani
Cena pfedmétnych nemovitosti stanovena srovnavaci metodou je odhadovana

(zaokrouhleng) ve vysi:

182 900 tis.K¢

B.1 Vvpocet pomoci némecké porovnavaci metody

Z hlediska velké podobnosti této metody v porovnani s ¢eskou neni potieba
vypocet jelikoz by vySel stejny vysledek. Dle literarni reSerSe se dospélo k nazoru, Ze se

postupy i aplikace metod v zasadé nelisi. Jsou zohledhovany stejné faktory.

Dobr¢ je vénovat pozornost fenoménu, ktery se zacal v obou zemich pomalu
roz§ifovat a to je nabidka ocenéni nemovitosti piimo online prav€ pomoci porovnavaci
metody. Cilovou skupinou tohoto systému jsou soukromé osoby, které chtéji rychle znat
odhadovanou trzni hodnotu nemovitosti a to nejcastéji pravé pfed moznym nadkupem ¢i

prodejem.

5.8.2 Rekapitulace vysledki pouZitych ceskych metod:

- Hodnota majetku stanovena metodou vynosovou (zaokrouhleng) 157 000 tis. K¢
- Hodnota majetku stanovend metodou srovnavaci (zaokrouhlen¢) 182 900 tis. K¢
Pti stanoveni ceny obvyklé je ptiklanéno k hodnot¢ ziskané metodou srovnavact,
ktera ke dni ocenéni nejlépe vyjadiuje zajem o tento typ nemovitosti na prislusSném

segmentu trhu.
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Na zékladé vySe uvedenych informaci a vysledkti ziskanych obéma metodami je

stanovena trzni hodnota (obvykla cena) oceniovaného majetku, tj. bytovych a nebytovych

jednotek zapsanych na LV €. 13517 a LV ¢. 3111, k.a Zab¢hlice, Praha ke dni ocenéni ve

VySi:

182 900 tis. K¢

5.9 Substancni hodnota Piedmétu ocenéni a stanoveni trini hodnoty

Tato kapitola rekapituluje stanoveni hodnoty jednotlivého majetku a zavazki

spole¢nosti, které byly uvedeny vyse.

Naésledujici tabulka uvadi hodnotu celého ocenéného podniku, tj. obchodni podily

(50%) jak jednatele pana Pustika, tak i obchodni podily (50%) Eleny Kronberger, Hanse

Kronbergera, Johannesse Kronbergera a a Axela Kronbergera.

Tabulka 16: Stanoveni substan¢ni hodnoty Spole¢nosti na bazi trznich cen k

31. 12. 2012 (v tis. K&

Poloika

Utetni hodnota (tis. K&)

Piecenéni (tis. K¢)

Movity majetek 1 458 1625
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek g2 3757
Zasoby 526 526
Pohledavicy g 861 8 861
Kratkodoby finanéni majetek 2592 2592
Nemovity majetek (pozemky a stavby) 6718 182 900
Aktiva celkem 20237 200 261
minus Zavazky celkem 15178 15178
Hodnota predmétn ocenéni na bizi trinich cen 185 083

Zdroj: vlastni vypocty

Na zéklad¢ vypoctl provedenych v predchozich kapitolach je stanovena hodnota

spolecnosti substanéni hodnotou na bazi trznich cen k datu ocenéni ve vysi (zaokrouhlen¢):

185 000 tis. K¢
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Predmétem ocenéni jsou obchodni podily nasledujicich fyzickych osob:
- Elena Kronberger, dat. nar. 24. 3. 1960
- Hans Kronberger, dat. nar. 6. 9. 1986
- Johannes Kronberger, dat. nar. 10.11.1990
- Axel Kronberger, dat. nar. 5.2.1984

Soucet obchodnich podili uvedenych osob spolecnosti XXX, spol. s.r.o. ¢ini

celkem 50% (podrobné&ji viz vypis z Obchodniho rejstiiku)

Hodnota podild jednotlivych spole¢niki odpovida vzdy nasobku jejich obchodniho

podilu a majetkové hodnoty jméni spolecnosti stanovené substan¢ni hodnotou.

Tabulka 17: Hodnota podili jednotlivych spole¢niki

Spoleénik Podil |Trini hodnota podilu (tis. K¢)
Elena Kronberger 11% 20 350
Hans Kronberger 11% 20 350
Johannes Kronberger 11% 20350
Axel Kronberger 17% 31450
Celkem 50% 92 500

Zdroj: vlastni zpracovani

5.11 Zavér ocenéni a stanoveni trini hodnoty

Predmétem tohoto posudku je stanoveni trzni hodnoty obchodnich podild ctyt
spole¢nikil v celkové vysi 50%, ktefi ocenéni poZaduji pro Ucely pifevodu obchodnich
podili na tfeti (jim spfiznénou) zahrani€ni osobu. Ocenéni obchodnich podili ve

spolecnosti je provedeno trznim zptsobem k datu ocenéni, tj. k 31. 12. 2012.

Na zaklad¢ skuteCnosti a vypoctu uvedenych v tomto posudku byla pii ocenéni
odhadovéna trzni hodnota veskerého Cistého obchodniho majetku resp. vlastniho kapitalu
spolecnosti. K urceni trzni hodnoty bylo zvoleno ocenéni substanéni metodou na bazi

trznich cen.
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Trzni hodnota pfedmétnych obchodnich podila k datu ocenéni €ini:

92 500 tis. K¢

Dle vySe uvedenych vysledki se dochazi k zavéru, ze se doporucuje obchodnim
podilnikiim spole¢nosti XXX, s.r.0. (zabyvajici se pfedev§im pronajmem nemovitosti a dle
uzavienych smluv bude nadale zabezpecovat spravu svych nemovitosti) vstoupit do
spole¢nosti zahrani¢ni osoby, jelikoz tato hodnota spada do jeho predstav vyse vstupni

hodnoty?3, ktera by byla piijatelna.

5.12 Zdvér porovndni vybranych metod v CR a SRN

Shrnuti vysledki metod:

Vynosovéa metoda dle CR — 157 035 367,-K¢&
Vynosova metoda dle SRN — 134 601 743,-K¢
Porovnavaci metoda dle CR — 182 900 000,-K&
Porovnavaci metoda dle SRN — 182 900 000,-K¢

Vyslednd hodnota ocenéni nemovitosti v ramci ocenéni v podniku se muze tedy
pohybovat dle vyse uvedenych vysledkli v rozmezi :
od 134 601 743,-K¢ do 182 900 000,-K¢.
V piipadé vyse ocenéného podniku byla zvolena nejvyssi mozna hodnota viz. vyse.
Zalezi vzdy na situaci pro kterou je ocenéni provedeno, pokud by nastal pfipad ze by se
ocenéni realizovalo napft. pro jednatele, ktery sam vlastni 50% obchodnich podild, volil by

niz8i hodnotu z diivodu, Ze by chtéli zbyli obchodni podilnici chtit byt vyplaceni.

Nasledujici ¢ast se vénuje popisu vyhod a nevyhod metod v porovnani s CR a DE.

33 Interni zdroj
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Tabulka 18: Shrnuti vyhod a nevyhod vynosovych metod

VYNOSOVA METODA
Poutita pro budnoucnost
V SRN | VER
VYHODY
a) jedna se o teoreticky nejpfesnéjsi phistup zohledfmjici a) teoreticky se jedna o nejpfesnéjsi phistup zohledfjici
specifika konkrétni nemovitosti specifika konkrétni nemovitosti
b) velmi vhodne v piipade faktoru investic do nemovitosti b) zalozeno na uréen soucasne hodnoty budoucich ¢istvch
kdy je rozhodujici piijem z pronajmu penéznich toka, kieré jsou generovany danou nemovitosti
c) vypocet za obdobi jednoho roku
NEVYHODY
a) nespravne urceni vyse tirokove miry kapitalizace mize a) mira kapitalizace je citlivou polozkoz majici podstatny
velmi zkreshit celkeovy visledek vliv na riziko dané investice
b) vipocet za obdobi 3 let b) nutné pHijmout ptedpodpoklady spojené s uréiton
c) spojeni s uritou nejistotou nejistotou (odhad budoucicho vivoje cen z najemného

Zdroj: vlastni zpracovani

Vynosovd metoda je v obou zemich pokladana teoreticky za nejpiesnéjsi piistup,
ktery zohlediiuje specifika konkrétni nemovitosti.

Rozdilem pii vypoétu je pocet obdobi, kdy se v Ceské republice poéita s obdobim
jednoho roku a ve Spolkové republice Némecko s obdobim tii let. Ttileté obdobi mtize byt
vyhodné z hlediska usetfeni nakladi na kazdoro¢ni vypocet. Na druhou stranu se musi
pocitat s jistou neaktualnosti odhadu po téech letech, jedna-li se 0 nemovitost v dynamicky
se ménici oblasti, naptfiklad okraje velkych mést, kdy se na zafatku jednoho obdobi dana
nemovitost leZi v obci, ktera nespada pod meésto a treti rok doslo k rozsifeni hranic mésta a
vySe zminovand obec uz spadd do uzemniho pldnu meésta, ¢imz vzroste cena dané
nemovitosti. Tudiz je z tohoto hlediska lepsi jednoro¢ni ocenéni, které se pouziva v Ceské
republice kdy ocenéni vice odpovida skute¢nému stavu.

Piestoze jsou obé metody obdobné, zdsadni rozdil se projevuje v jejich vypoctu,
kdy hraje dleZitou roli uréeni irokové miry kapitalizace. V Ceské republice je rozmezi
pro bézné nemovitosti v obdobi od 1.7.2012 doporuceno, a to jak jiz bylo vySe uvedeno
mezi 6% - 13%. Ve Spolkové republice Némecko ma vynosova metoda velkou nevyhodu
V obtiZnosti stanoveni urokové miry kapitalizace, ktera je ovlivnéna vysi hodnoceni rizik,
stejné tak 1 prfedpokladem budoucich urokovych sazeb, inflace apod. Tim nastava v zésadé

velké mozné rozpéti.
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Je dilezité mit na paméti, Ze je Gcelem téchto metod dosdhnout co nejpresnejsiho
ocenéni, nicméné se musi pocitat s rizikem nepfesnosti ocenéni, jelikoz je nutné piijmout
predpoklady spojené s urcitou nejistotou.

Dle vyse uvedeného jsem dosla k ndzoru, Ze je pii vypoctu oceflovani nemovitosti

V ramci ocenéni podniku lepsi a presnéjsi pouzit metodu ¢eskou.

Tabulka 19:Shrnuti vyhod a nevyhod porovnavacich metod

POROVNAVACI METODA
Pouwrita pro pritomnost, udaje objeldi nesmi byt delsi jak rok
V SRN |  VERr
VYHODY
a) velmi spolehliva a snadno sledovatelna metoda a) rychly, efektivni a spolehlivy nastroj pro vyhodnoceni
b) optimalni nastaveni realné hodnoty nemovitosti b) realizovana cena obchodu
s urovni trhu
c) moznost online zjednoduseného odhadu c) moznost online zjednoduseného odhadu
NEVYHODY
a) obtiné pouzivat pokud chybi udaje ke srovnani hodnoty a) obtiiné pouzivat pokud chybi udaje ke srovnani hodnoty
b) pro obzvlast’ slozité nebo neobvykdé stvaby neni tato metoda |b) metoda neni vhodna v ptipadé pilis heterogeni stavby
piilis vhodna
c) v praxi éasto neni dostateéné mnoZstvi objekti pro srovnani  |c) v praxi éasto neni dostateéné mnoZstvi objekti
potreba min. 10 pro srovnani, potieba min. 10
d) oproti vynosove a nakladove metodé muize vysledek kolisat,
nebot’ je zavisly na aktualni situaci na trhu

Zdroj: vlastni zpracovani

Ze shrnuti vychazi, ze jsou obé porovnavaci metody stejné. Metoda je spolehliva,
rychlé a efektivni, ktera nastavi realizovanou hodnotu obchodu. Dle vySe uvedené literarni
reSer$e jSOU pfi pouziti této metody v Ceské republice i ve Spolkové republice Némecko
zohlednovany stejné faktory.

Pouziti této metody je podminéno hned n¢kolika faktory. Porovnavana nemovitost
musi byt homogenni, tedy nesmi se jednat o obzvlast’ slozitou nebo neobvyklou stavbu.
Pro tuto metodu je potfeba minimalné 10 objektd s pfiblizn€ stejnymi parametry.
V piipadé, Zze neni dostatek udaji, které jsou zapotiebi ke stanoveni hodnoty, nelze tuto

metodu pouzit.
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6. ZAVER

Soucasny stav ocenovani se uzce spojuje s trhem nemovitosti tedy i1 jeho vyvojem.
Vyznam byl zasadné zvySen po roce 1989, kdy nastal rychly rozvoj trhu nemovitosti.
S nim je propojeno odstranovani rozdilnych legislativnich ¢i administrativnich bariér, které
se tykaji fungovani a postupného vyvoje nabidky a poptavky. Ocenovani nemovitosti
nachazi Siroké uplatnéni v kazdodenni praxi.

Prace se zaméiuje dle analytického piistupu na problematiku znalectvi a ocefiovani
majetku, zejména nemovitosti V rdmci ocenlovani podniku, a porovnani metod ocenovani
v Ceské republice a Spolkové republice Némecko, na vymezeni zavéra a doporuceni, a to
na zaklad¢ konkrétni modelové firmy typu spolecnosti s ru¢enim omezenym. Nedilnou
soucasti prace je ocenit hodnotu obchodnich podilt Etyt spole¢nikl (hodnota obchodnich
podili je celkem 50%), kteti ocenéni pozaduji pro ucely pievodu svych obchodnich podilt
na tieti (jim spfiznénou) zahrani¢ni osobu. Jedna se o firmu typu s.r.o. a veskeré podklady
¢i data jsou z divodu anonymity pozménény.

V teoreticko-metodologické ¢asti jsou vymezeny udaje a informace obecné
K ocenovani podniku a nasledné¢ zaméfena na ocefiovani nemovitosti, a to z hlediska
Ceského a némeckého, kdy je zpracovani udaji potfebné k porovnani pouzitych
ocefiovacich metod v porovnani v Ceské republice a ve Spolkové republice Némecko.

V analytické Casti je zahrnuta charakteristika modelové firmy a jeji identifikaci.
Z ditvodu anonymity jsou vSechny podklady ¢i data pozménény. Firma je v praci pod
nazvem XXX, s.r.0.. Jednd se o firmu, ktera se zabyva predev§im prondjmem nemovitosti
a dle uzavienych smluv bude nadéle zabezpecovat spravu svych nemovitosti. Cast zahrnuje
zaroven finan¢ni analyzu ucetnich vykazl a majetkové ocenéni.

Praktickd cast zahrnuje odhad trzni hodnoty obchodnich podilii ve spole¢nosti
XXX, s.r.o., a to kdatu ocenéni, tj. 31.12.2012, kde je pouzita substan¢ni metoda na
principu reproduk¢nich cen fidici se zakonem o tUcetnictvi § 25. Metoda objektivné
zobrazuje aktudlni majetkovou hodnotu cistého obchodniho majetku (resp. jméni)
spolecnosti, a tim 1 odhad hodnoty obchodnich podili spolec¢nikii spolecnosti.

V kontextu ocenéni tohoto konkrétniho podniku je dilezité ocenéni nemovitych
slozek majetku, kde je vhodné porovnani vlivu piipadnych ocefiovacich metod v CR a
SRN. Jedna se o metodu vynosovou a porovnavaci. Veskeré vypocty pouzitych dat jsou za

obdobi 2008-2012.
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V zavéru je vymezeno doporuceni obchodnim podilnikim (50%) ze spole¢nosti
XXX, s.r.0., zda je vyhodné dle vysledné hodnoty pfistoupit do spolecnosti zahrani¢ni
osoby. V dalsi ¢asti jsou vymezeny navrhy a doporuceni a zaroven upozornéno na rozdily
pii pouzivani oceniovacich metod (vynosova a porovnavaci) v ramci ocenéni podniku

V porovnani s pouzivanim v Ceské republice a ve Spolkové republice Némecko.

Na zaklad¢ substitu¢ni metody je stanovena hodnota jednotlivého majetku a
zavazki celé spole¢nosti, kdy 50% obchodnich podilt vlastni jednatel pan Pustik a
druhych 50% obchodnich podilii vlastni ¢tyfi clenové rodiny Kronbergerovych.

Kronbergerovi pozaduji aktudlni majetkovou hodnotu ¢istého obchodniho majetku
a tim 1 odhad hodnoty svych 50% obchodnich podili. Tato hodnota ma poslouzit
k rozhodnuti, zda pfistoupit do zahrani¢ni spole¢nosti a tim vlozi sviij podil neboli vstupni

hodnotu. Jsou vypocteny nasledujici jednotlivé polozky:

Movity majetek v hodnoté 1 625 tis. K¢, nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek
V hodnoté€ 3 757 tis. K&, zdsoby v hodnoté 526 tis. K¢, pohledavky v hodnoté 8 861 tis. K¢,
kratkodoby finan¢ni majetek v hodnoté 2 592 tis. K¢ a nemovity majetek cili pozemky a
stavby. Posledni polozka je vypocétena za pomoci dvou ceskych ocenovacich metod
nemovitosti v ramci ocenéni podniku, a to vynosovou a porovnavaci. Vypocty jsou
zaokrouhlené. Vynosova metoda je v hodnoté 157 000 tis. K¢ a porovnavaci metoda je
V hodnoté 182 900 tis. K¢. Pii stanoveni ceny obvyklé je pfiklanéno k hodnoté ziskané
metodou porovnavaci, kterd ke dni ocenéni nejlépe vyjadiuje zdjem o tento typ nemovitosti
na ptislu§ném segmentu trhu. Na zdklad¢ informaci a vysledk ziskanych obéma metodami
je stanovena trzni cena (obvykla cena) oceflovaného majetku, tj. bytovych a nebytovych
jednotek zapsanych na LV ¢. 13517 a LV €. 3111, k 0 Zabé&hlice, Praha ke dni ocenéni, tj.
31.12.2012 ve vysi 182 900 tis. Ké. Celkem tvoii uvedené polozky aktiva hodnotu ve vysi
200 261 tis. K¢. Nasledné jsou odecteny zavazky v hodnoté 15 178 tis. K¢ Hodnota
ocenéni vychazi 185 083 tis. K¢ Veskeré vypolty pouzitych dat jsou za obdobi 2008-
2012.

Soucet obchodnich podilti Kronbergerovych spole¢nosti XXX, s.r.o. ¢ini celkem
50%. Hodnota podilt jednotlivych spolecnikii odpovida vzdy ndsobku jejich obchodniho

podilu a majetkové hodnoty jméni spolecnosti stanovené substan¢ni hodnotou.
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Hodnoty podilii jednotlivych spole¢nikti: Tti znich maji po 11% tudiz trzni
hodnotu podilu po 20 350 tis. K¢ a Axel Kronberger ma 17% tudiz 92 500 tis. K¢ trzni
hodnoty podilu. Trzni hodnota piedmétnych obchodnich podili k datu ocenéni Cini:

92 500 tis. K¢.

Dle vyse uvedenych vysledkl se dochézi k zavéru, ze se doporucuje obchodnim

podilnikiim spolec¢nosti XXX, s.r.o. vstoupit do spolecnosti zahrani¢ni osoby, jelikoz tato

hodnota spadé do jeho piedstav vySe vstupni hodnoty, ktera by byla pfijatelna.

V ramci ocenéni podniku je ocenéna polozka nemovity majetek, ktery je ocenén dle
dvou vybranych ocenovacich metod (vynosova a porovnavaci), a to pro srovnani dle
¢eského a némeckého postupu. Shrnuti vysledki metod:

Vynosova metoda dle CR je v hodnoté 157 035 367,-K&.

Vynosova metoda dle SRN je v hodnoté 134 601 743,-K¢.

Porovnavaci metoda dle CR je v hodnoté 182 900 000,-K&.

Porovnévaci metoda dle SRN je v hodnoté 182 900 000,-K¢.

Vysledna hodnota ocenéni nemovitosti V rdmci ocenéni v podniku se muze tedy

pohybovat dle vyse uvedenych vysledkli v rozmezi:
od 134 601 743,-K¢ do 182 900 000,-K¢.

V ptipadé vyse ocenéného podniku je zvolena nejvyssi mozna hodnota viz vyse.
Zalezi vzdy na situaci, pro kterou je ocenéni provedeno, pokud by nastal pfipad, Ze by se
ocenéni realizovalo napft. pro jednatele, ktery sam vlastni 50% obchodnich podild, volil by

niz$i hodnotu z diivodu, Ze by chtéli zbyli obchodni podilnici chtit byt vyplaceni.

Pii srovnani metod (vynosové a porovnavaci) dle Ceské republiky a dle Spolkové

republiky Némecko dochazim k zavéru, Ze:

Vynosova metoda je v obou zemich pokladana teoreticky za nejpiesnéjsi ptistup,
ktery zohlediiuje specifika konkrétni nemovitosti.

Rozdilem pfi vypoétu je podet obdobi, kdy se v Ceské republice pogita s obdobim
jednoho roku a ve Spolkové republice Némecko s obdobim tii let. Ttileté obdobi mtiize byt

vyhodné z hlediska uSetfeni nakladi na kazdoro¢ni vypocet. Na druhou stranu se musi
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pocitat s jistou neaktualnosti odhadu po tfech letech, jedna-li se 0 nemovitost v dynamicky
se ménici oblasti, naptiklad okraje velkych mést, kdy se na zac¢atku jednoho obdobi dana
nemovitost lezi v obci, ktera nespada pod meésto a treti rok doslo k rozsifeni hranic mésta a
vyse zminovand obec uz spadd do uzemniho planu mésta, ¢imz vzroste cena dané
nemovitosti. TudiZ je z tohoto hlediska lepsi jednoroéni ocendni, které se pouziva v Ceské
republice, kdy ocenéni vice odpovida skutecnému stavu.

Piestoze jsou obé metody obdobné, zasadni rozdil se projevuje v jejich vypoctu,
kdy hraje dtleZitou roli uréeni Girokové miry kapitalizace. V Ceské republice je rozmezi
pro bézné nemovitosti v obdobi od 1.7.2012 doporuceno, a to jak jiz bylo vySe uvedeno
mezi 6% - 13%. Ve Spolkové republice Némecko ma vynosova metoda ma velkou
nevyhodu v obtiznosti stanoveni urokové miry kapitalizace, ktera je ovlivnéna vysi
hodnoceni rizik, stejné tak i pfedpokladem budoucich urokovych sazeb, inflace apod. Tim
nastava v zasade velké mozné rozpéti.

Je dilezité mit na paméti, Ze je ucelem téchto metod dosahnout co nejpiesnéjsiho
ocenéni, nicméné se musi pocitat s rizikem nepiesnosti ocenéni, jelikoz je nutné pfijmout
ptedpoklady spojené s urcitou nejistotou.

Dle vyse uvedeného jsem dosla k nazoru, Ze je pfi vypoctu oceniovani nemovitosti

Vv ramci ocenéni podniku lepsi a presnéjsi pouzit metodu ¢eskou.

Z vyse uvedeného shrnuti vychéazi, Ze jsou ob¢ porovnavaci metody stejné.
Metoda je spolehliva, rychla a efektivni, kterd nastavi realizovanou hodnotu obchodu. Dle
vyse uvedené literarni reserse jsou pii pouziti této metody v Ceské republice i ve Spolkové
republice Némecko zohlediiovany stejné faktory.

Pouziti této metody je podminéno hned n¢kolika faktory. Porovnavana nemovitost
musi byt homogenni, tedy nesmi se jednat o obzvlast’ slozitou nebo neobvyklou stavbu.
Pro tuto metodu je potfeba minimalné 10 objektd s pfiblizn€ stejnymi parametry.
V ptipadé, ze neni dostatek udaji, které jsou zapotiebi ke stanoveni hodnoty, nelze tuto
metodu pouzit.

Porovndvaci metodu nejcastéji vyuzivaji soukromé osoby pied ndkupem ¢i
prodejem nemovitosti. Kdo chce brat v tivahu nékup ¢i prodej nemovitosti, mél by predtim

presné zjistit, jakou ¢astku by mél vlastn€ pozadovat nebo zaplatit. Pfi koupi nemovitosti je

vvvvvv
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nemovitosti stabiln¢jsi a také vyssi. Lokalita se t¢éméf neméni, avSak stav majetku se mtize
skrze rekonstrukei nebo renovaci vyrazné zlepsit. Nasleduje otazka: Jaka je vySe hodnoty
majetku?

VétsSina majiteld hodnoti svllj majetek pfiliS pozitivné. V této situaci se nazory
vyrazné lisi. Jelikoz jsou nejzadangjsi lokality ve velkych méstech, kde se nachazi
zrekonstruované staré budovy, dochazi casto u prodéavajicich k tendenci ptevySovat
hodnotu nemovitosti.

Proto doporucuji vénovat pozornost fenoménu, ktery se v obou zemich rozsifil.
Jedna se o nabidku ocenéni nemovitosti pomoci aplikace na internetovych strankach, tedy
ocenéni nemovitosti online®*. Je dillezité upozornit, Ze se jedna o porovnavaci metodu
nemovitosti pfimo a ne v rdmci ocenéni podniku. Cilovou skupinou jsou tedy soukromé
osoby, které chtéji rychle znat odhadovanou trzni hodnotu nemovitosti.

Cely systém je zalozen pravé na porovnavaci metodé, kdy uzivatel na internetovych
strankach vyplni pozadovana kritéria (napf. lokalita, zastavéna plocha, rok vystavby, typ
stavby, feSeni parkovani ....).

Tato moZnost existuje v placené i neplacené podobé, kdy placend verze nabizi
mnohem vice zadatelnych polozek, ¢imz se zptesiiuje vyslednd hodnota nemovitosti.

Technické zpracovani némeckych webovych stranek této aplikace je oproti
Ceskému na vys§i urovni. Velmi dobré zpracovani ma spolecnost Immobilien Scout
GmbH?®®, kterd také nabizi propojeni némeckého, rakouského a §vycarského tzemi.
Optimalnim fe$enim by bylo propojeni databazi jednotlivych zemi s Ceskou republikou
¢imz by se vytvofila komplexni databdze nemovitosti, coZz by mélo za nésledek
zjednoduSeni a zrychleni provadéni ocenéni nemovitosti vlastnénych ¢i chténych
Vv zahraniéi. Toto by mélo byt mozné, jelikoZ se postupy i aplikace metody v Ceské

republice a ve Spolkové republice nelisi.

34 Nelze pouzit pii soudnich procesech, kde je vzdy vyzadovano ocefiovani od profesionalii
35 www.immobilienscout24.de
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PRILOHA 1

Rozvaha spolefnosti (v tis. KE)

Rok 31.12.2011 31.12.2012
AKTIVA CELKEM 26 810 20237
POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL 0 0
DLOUHODOBY MAJETEK 7000 8 258
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek 7 000 8258
Pozemky 2428 2428
Stavby 4 289 4290
Samostatné movité véci a soubory movitych véci -162 1458
MNedokonéeny dlouhodoby majetek 445 a2
Dlouhodoby finanéni majetek 0 0
OBEZNA AKTIVA 19 810 11 979
Zasoby 14 065 526
Zboii 202 526
Poskytnuté zdlohy na zdsoby 13 863 o
Dlouhodobé pohledavky 2 658 0
Jiné pohledavky 2658 0
Kratkodobé pohldavky 1171 8861
Pohledavky z obchodnich vztahi 1171 7075
5tat - dafiové pohledavky 0 1786
Kratkodobé poskytnuté zalohy o o
Jiné pohledavky ] 0
Kratkodoby finantni majetek 1916 2592
Penize 601 178
Uéty v bankach 1312 2414
CASOVE ROZLISENI 0 0
Rok 31.12.2011 31.12.2012
PASIVA CELKEM 26 810 20237
VLASTNI KAPITAL 20 835 5 059
Zakladni kapital 200 200
Kapitdlové fondy 0 0
Ostatni kapitalové fondy o o
Rezervni fond, nedélitelny fond a ostani fondy ze zisku 0 1132
Zakonny rezervni fond / Nedé&litelny fond 0 1132
Vysledek hospodaieni minulych let 10924 10924
MNerozdéleny zisk minulych let 10924 10924
Meuhrazend ztrata minuych let o 0
Vysledek hospodaieni b&€iného Géetniho obdobi 9711 -7 197
CIZi ZDROIE 5075 15 178
Rezervy 0 0
Rezervy podle zvlaitnich pravnich predpisi o o
Dlouhodobé zavazky 366 3814
Zavazky z obchodnich vztahd 366 197
Zavazky ke spoleénikiam, €l druZstva a k Géastnikam sdruZeni 0 3617
Kratkodobé zavazky 5 609 11 364
Zavazky z obchodnich vztahd 495 3315
Zavazky k zamé&stnancim 401 2002
Zavazky ze socidlniho zabezpeéeni a zdravotni pojisténi 133 318
5tat - dafiové zavazky a dotace 1048 2192
Kratkodobé pfijaté zalohy 3532 3537
Bankovni avéry a vypomoci 0 0
Bankovni Gvéry dlouhodobé o 0
CASOVE ROZLISENI 0 0




PRILOHA 2

Vykaz zisku a ztraty (v tis. KE)

Rok

31122011 31122012

Triby za prode] zboii 14872 0|
MNaklady vynaloiené na prodej zhoii 1509 2057
tempo rustu trébe zho#i x -100,00%
Obchodni marie 13 363 -2057,
podil obchodni marie na tribdch za prodej zboiéi £9,30% X
vykony 32376 47789
Triby za prode] vyrobkd a sluieb 32376 47 789
tempo rustu vykonu X 47,60%
Vykonova spotieba 19621 24512
Spotfeba materidlu a energie 8511 8929
Sluzby 11110 15583
tempo ristu vwkonove spotieby X 24,530%
podil vykonoveé spotfeby na vikonech 60,60% 51,30%
Piidand hodnota 26 118 21220
podil pfidané hodnoty na celkovych vykonech 80,70% 44, 40%
Osobninaklady 9 267 29957
Mzdove naklady 7374 6 496
Odmény élenim orgdnd spoletnosti a druistva 21289
MNaklady na socidlni zabezpedfeni a zdravotni pojist&ni 1893 2172
Dané a poplatky 699 758
Odpisy dl. nehm. a hmot. majetku 907 859
Triby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu 0 0|
Zlstatkovd cena prodaného dlouhodobého majetku a materidlu 0 0|
Zména stavu rezerv a opravnych poloiek v provozni oblati 2 055 4
a komplexnich naklad( pfistich obdobi
Ostatni provozni vynosy 34 3744
Ostatni provozni naklady 680 253
Provozni vysledek hospodareni 12 544 -b 867
Provozni ziskova marze 26,50% -14,40%
Triby z prodeje cennych papird a podild 1] 0
Prodané cenné papiry a podily 0 0|
Vynosové Uroky 3 1]
Makladove droky 58 103
Zména stavu rezerv a opravnych poloiek ve finanéni oblati 0 0|
Ostatni finanénivynosy 8 0|
Ostatni finanéni naklady 132 228
Finantni vysledek hospodaieni -179 -330)
Daii z pfijmi za b&Znou éinnost 2654 0
Vysledek hospodareni za b&inou finnost 9711 -7197
MimofFiadny hospodaisky vysledek 0 0
Vysledek hospodareni za acetni obdobi 9711 -7197
podil vysledku hospodafeni na vykonech 20,60% -15,10%,
Vysledek hospodareni pred zdanénim 12 365 -7 197




PRILOHA 3

Bytova jednotka Vyméra Dispozice MNdjemné |Proddno |Datum Ndjemné |Prodej
{m2) (K&/més.) |(kc) prodeje  |{KE/m2) {KE/m2)
3142/1 73,9 3+1 4000 000 1.5.2008 54127
3142/2 43,3 2+kk 6447 145 0
3142/3 775 3+1 2277990] 1.5.2011 29392
3142/4 73,9 3+1 1057 14 0
3142/5 43,3 2+kk 5 500 127 0
3142/6 TS5 3+1 10 330 133 ]
3142/7 73,9 3+1 9842 133 0
3142/8 43,3 2+kk 5 500 127 0
3142/9 775 3+1 10 300 133 0
3142/10 73,9 3+1 93842 133 0
3142/11 43,3 2+kk 1170750| 25.2.2009 27038
3142/12 F1.5 3+1 2500000 95.2.2009 32 258
3142/13 a7 2+kk 2250000] 4.8.2008 47 872
3142/14 43,3 2+kk 5 5060 127 ]
3142/15 77.5 3+1 7655 99 0
3142/16 73,9 3+1 9842 133 0
3142/17 43,3 2+kk 1 200 000 2.9.2012 27714
3142/18 77.5 3+1 1850000 1.4.2011 23 871
3142/19 73,9 3+1 9842 133 0
3142/20 43,3 2+kk 5 506 127 0
3142/21 77.5 3+1 10 300| 133 0
3142/22 73,9 3+1 2 818 38 ]
3142/23 43,3 2+kk 5 506 127 0
3142/24 775 3+1 10 301 133 0
3142/25 46,9 2+kk 6422 137 0
3142/26 43,3 2+kk 5735 132] 0
3142/27 775 3+1 8827 114 0
3142/28 73,9 3+1 9842 133 0
3142/29 43,3 2+kk 1450000] 10.8.2011 33 487
3142/30 TS5 3+1 2400000 1.12.2012| 30968
3142/31 73,9 3+1 93842 0
3142/32 43,3 2+kk 1765 0
3142/33 77.5 3+1 1953 0
3142/34 73,9 3+1 93842 0
3142/35 43,3 2+kk 5000 ]
3142/36 77.5 3+1 10 296| 0
3142/37 73,9 3+1 2739000] 6.8.2008 37334
3142/38 43,3 2+kk 4025 0
3142/39 77.5 3+1 2600000] 21.3.2012 33 548
3142/40 66,6 2+1 2 478 600] 16.10.2009 37 216
3142/41 36,8 2+kk valny byt 0
3142/42 18,3 G 800 ]
3142/43 18,3 G 1350 000] 28.2.2008 73770
3142/44 70,5 3+1 volny byt 0
Celkem
(byty) 2 687,70 200 455 22 008 350,

Mebytova Vyméra VyuZiti Nijemné Nijemné

jednotka {m2) (K&/més.) (KEfm2)
3142/45 304 kadefnictvi 5000 164
3142/46 56,8 tabak 8047 142]

Celkem

{nebyty) 87,2 13 047| 150

Celkem 2774,90 213 502




PRILOHA 4

Bytova jednotka Vyméra Dispozice Nijemné |Prodane |Datum Nijemné |Prodej
{m2) (Ké/més.) | (ki) prodeje  |(K&/m2) (KE/m2)

3143/1 73,9 3+1 9872 134 ]

3143/2 43,3 2+kk 6 269 145 0

3143/3 73,9 341 9 842 133 0

3143/4 73,9 3+1 7282 99 0

3143/5 43,3 2+kk 5671 131 0

3143/6 73,9 3+1 2 550 000 1.3.2010 34 506

3143/7 73,9 3+1 9 842 133 ]

3143/8 43,3 2+kk 5671 131 0

3143/9 739 3+1 2 520 000 5.4.2012] 34 100

3143/10 73,9 3+1 9995 135 0

3143/11 43,3 2+kk 3671 131 ]

3143/12 72,9 3+1 2277990] 31.7.2011 30 825

3143/13 73,9 3+1 9842 133 0

3143/14 43,3 2+kk 5506 127 0

3143/15 47,0 2+kk 6422 137 0

3143/16 73,9 341 9342 133 0

3143/17 43,3 2+kk 5671 131 0

3143/18 73,9 3+1 10 236 139

3143/19 73,9 3+1 3302 45

3143/20 43,3 2+kk 5671 131

3143/21 73,9 3+1 9995 135

3143/22 73,9 3+1 9842 133

3143/23 43,3 2+kk 5671 131

3143/24 73,9 3+1 10 236 139

3143/25 73,9 3+1 2900 000] 19.1.2009 39 242

3143/26 43,3 2+kk volny byt

3143/27 47,0 2+kk 7 500 160

3143/28 73,4 3+1 2 181 060] 16.10.2012| 27 469

3143/29 43,3 2+kk 5671 131

3143/30 73,9 3+1 9842 133

3143/31 73,9 3+1 9842 133

3143/32 43,3 2+kk 1208 910] 1.12.2009 27919

3143/33 73,9 3+1 2019 500] 15.4.2009| 27 327

3143/34 73,9 3+1 2400 000] 14.9.2009| 32476

3143/35 43.3 2+kk 1148 250] 27.11.2009 26 518

3143/36 73,9 3+1 9842 133 0

3143/37 73,9 3+1 9842 133 0

3143/38 43,3 2+kk 5671 131 ]

3143/39 73,9 3+1 5090, 69 0

3143/40 66,6 2+1 8 825 133 ]

3143/41 36,8 2+kk 1170 32 0

3143/42 67,00 2+1 37 164

3143/43 18,3 G 742 11 0

3143/44 18,4 G 44 662

Celkem

{byty) 26432,10 236 388| 22 515 710

Nebytova Vyméra VyuZiti Najemné Nijemné

jednotka {m2) (K&/més) (KE/m2)

3143/45 154,32 instalatérstwi 25475 111

3143/46 25,6 vinotéka 3000 117

Celkem 112

{nebyty) 179,9 28475

Celkem 2823,00 264 863




PRILOHA S

Bytova jednotka Vyméra Dispozice Ndjemné |Proddno |Datum Ndjemné |Prodej
{m2) (K&/més.) | {kE) prodeje |{K&/m2) {K&/m2)
3144/1 73,9 3+1 12 984 176 0
3144/2 43,3 2+kk 1083 250) 24.11.2009| 25017
3144/3 73,9 3+1 1 000 14 0
3144/4 73,9 3+1 9 842 133 0
3144/5 43,3 2+kk 5714 132 0
31446 73,9 3+1 9 842 133 0
3144/7 73,9 341 9 342| 133 0
3144/8 43,3 2+kk 56539 131 0
31449 73,9 3+1 9 842 133 0
3144/10 73,9 3+1 9 342 133 0
3144111 43.3 2+kk 1148 2500 31.3.2009 26 518
3144712 73,9 341 9 342| 133
3144/13 73,9 3+1 21341601 16.9.2010 28 879
3144/14 43,3 2+kk 5493 127 0
3144/15 47,0 2+kk 7 500 160 0
3144/16 73,9 3+1 9 842 133 0
3144717 43,3 2+kk 5659 131 0
3144/18 73,9 3+1 9 842 133 0
3144/19 73,9 3+1 2079 720] 20.10.2010 28 143
3144/20 43,3 2+kk 1852 43 0
3144/21 73,9 3+1 9 842 133 0
3144/22 73,9 341 4500 61 0
3144/23 43,3 2+kk 56539 131 0
314424 73,9 3+1 9 842 133 0
3144/25 73,9 3+1 2150 000] 16.10.2012 29093
314426 43.3 2+kk 5722 132 0
3144/27 47,0 2+kk 1 750 000 1.5.2011, 37 234
3144/28 73,9 3+1 2017 5001 24.3.2009 27 300
3144/29 43,3 2+kk 5 885 136 0
3144/30 73,9 3+1 9 342 133 0
3144/31 73,9 3+1 9 842 133 0
3144/32 43,3 2+kk 5659 131 0
3144/33 73,9 3+1 2 500 000 1.1.2010 33 829
3144/34 73,9 3+1 9842 133
3144/35 43,3 2+kk 5659 131
3144/36 73,9 3+1 2 181 060] 21.12.2010) 29 514
3144/37 73,9 3+1 2019 500 1.1.2010 27 327
3144/38 43,3 2+kk 1148 2501 12.8.2009 26 5135
3144/39 73,9 3+1 4814 65 0
3144/40 66,6 2+1 4 389 66 0
3144/41 36,8 2+kk 950 000 320.3.2010 25 815
3144/42 67,0 2+1 3433 51 0
3144/43 18,3 G 1300 000] 6.10.2008 71035
3144/44 18,4 G 742 40 0
Celkem
(byty) 2 637,60 220 269| 22 461 750
Nebytova \Vyméra VyuZiti Ndjemné Najemné
jednotka (m2) (KEfmés) (KEfm2)
3144/51 72,3 elektro 4 000 55
3144/52 75,3 instalatér X X
Celkem
{nebyty) 147,6 4000
Celkem 2 785,20 224 269




PRILOHA 6

Bytova jednotka Vymeéra Dispozice Nijemné |Proddno |Datum Nijemné |Prodej
(m2) (KEfmés.) | (ki) prodeje |(K&é/fm2) |(KE/m2)
3145/1 73,9 3+1 1 000)| 14 0
3145/2 43,3 2+kk 4 500 104 0
3145/3 78,3 3+1 2 860 000 1.2.2011 36 526
3145/4 72,9 3+1 24000001 1.5.2011 32 476
3145/5 43,3 2+kk 13809 42 0|
3145/6 78,3 3+1 10389 133 0
3145/7 73,9 3+1 9 842 133 0
3145/8 43,3 2+kk 5722 132 0
3145/9 78,3 3+1 10 390 133 0
3145/10 729 3+1 26000001 30.3.2009| 35183
3145/11 43,3 2+kk 1332 42 0
3145/12 78,3 3+1 10 389 133 0
3145/13 a7 2+kk 1345 000] 26.2.2009| 28 617
3145/14 43,3 2+kk 1135626 1.4.2010 26 227,
3145/15 78,3 3+1 1029 13 0
3145/16 73,9 3+1 9 842 133 0
3145/17 43,3 2+kk 2 100 000] 16.10.2008 48 499
3145/18 78,3 3+1 2 500 000] 16.10.2012| 31928
3145/19 73,9 3+1 9 342 133 0
3145/20 43,3 2+kk 5722 132 0
3145/21 78,3 3+1 2128 2501 2.11.2009 27 181
3145/22 73,9 3+1 8473 115 0
3145/23 43,3 2+kk 5722 132 0
3145/24 78,3 3+1 10 389 133 0
3145/25 a7 2+kk 6422 137 0
3145/26 43,3 2k 5493 127 0
3145/27 78,3 3+1 3 774 48 0
3145/28 13,9 3+1 2 181 060 1.5.2011 29 514,
3145/29 43,3 2+kk 5722 132
3145/30 78,3 3+1 2130911 23.2.2012 27 215
3145/31 73,9 3+1 2200000] 8.10.2012 23 770,
3145/32 43,3 2+kk 5722 132 0
3145/33 78,3 3+1 10 389 133 0
3145/34 73,9 3+1 10 306 133 0|
3145/35 43,3 2+kk 5722 132 0
3145/36 78,3 3+1 1 100 14 0
3145/37 73,9 3+1 4 657 63 0
3145/38 43,3 2+kk 1812 42 0
3145/39 78,3 3+1 229851001 1.2.2011 29 355
3145/40 64,6 2+1 2 650 000 1.4.2009| 41 022
3145/41 36,8 2+kk valny byt 0
3145/42 18,3 G 459 000] 16.1.2010| 25 082
3145/43 18,3 G 742 41 0
3145/44 62,9 341 valny byt 0
Celkem
(byty) 2689 168 753| 28 088 357
Nebytova Vymeéra Vyuziti Nijemné Nijemné
jednotka {m2) (KE/més) (K&/m2)
3145/49 315,3 restaurace 35 000 110
Celkem
{nebyty) 315,3 35 000
Celkem 3 003,90 213753

Vi




PRILOHA 7

Budovy:
Typ stavby Zpusob vyuZiti Na parcele
£.p. 3142 Bytovy ddm 2848/671
t.p. 3143 2843/674
¢.p. 3144 2848/675
&.p. 3145 2848/676
2848/799
Jednotky:
Cislo jednotky Zpusob vyuZiti Podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku
3142/2 Byt 4333/1138620
3142/4 Byt 7394/1138620
3142/5 Byt 4333/1138620
3142/6 Byt 7753/1138620
3142/7 Byt 7394/1138620
3142/8 Byt 4333/1138620
3142/9 Byt 7753/1138620
3142/10 Byt 7394/1138620
3142/14 Byt 4333/1138620
3142/15 Byt 7753/1138620
3142/16 Byt 7394/1138620
3142/19 Byt 7394/1138620
3142/20 Byt 4333/1138620
3142/21 Byt 7753/1138620
3142/22 Byt 7394/1138620
3142/23 Byt 4333/1138620
3142/24 Byt 7753/1138620
3142/25 Byt 4696,/1138620
3142/26 Byt 4333/1138620
3142/27 Byt 7753/1138620
3142/28 Byt 7394/1138620
314231 Byt 7394/1138620
3142/32 Byt 4333/1138620
3142/33 Byt 7753/1138620
3142/34 Byt 7394/1138620
3142/35 Byt 4333/1138620
3142/36 Byt 7753/1138620
3142/38 Byt 4333/1138620
3142/41 Byt 3680/1138620
3142/42 Byt 1836/1138620
3142/44 Byt 7051/1138620
3142/45 Jiny nebytovy prostor 3040/1138620
3142/46 Jiny nebytovy prostor 56811138620
3143/1 Byt 7394/1138620
3143/2 Byt 4333/1138620
3143/3 Byt 7394/1138620
3143/4 Byt 7394/1138620
3143/5 Byt 4333/1138620
3143/7 Byt 7394/1138620
3143/8 Byt 4333/1138620
3143/10 Byt 7394/1138620
3143/11 Byt 4333/1138620
3143/13 Byt 7394/1138620
3143/14 Byt 4333/1138620
3143/15 Byt 4696/1138620

vii




3143/16
3143/17
3143/18
3143/19
3143/20
3143/21
3143/22
3143/23
3143/24
3143/26
3143/27
3143/29
3143/30
3143/31
3143/36
3143/37
3143/38
3143/39
3143/40
3143/41
3143/43
3143/45
3143/46
3144/1

3144/3

3144/4

3144/5

3144/6

3144/7

3144/8

3144/9

3144/10
3144/12
3144/14
3144/15
3144/16
3144/17
3144/18
3144/20
3144/21
3144/22
3144/23
3144/24
3144/26
3144/29
3144/30
3144/31
3144/32
3144/34
3144/35
3144/39
3144/40
3144/42
3144/44
3144/51
3144/52

Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Jiny nebytovy prostor
Jiny nebytovy prostor
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Byt
Jiny nebytovy prostor
Jiny nebytovy prostor

7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
4333/1138620
4696/1138620
4333/1138620
7394/1138620
7394/1138620
7394/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
66631138620
3680/1138620
1836/1138620
15427/1138620
2565/1138620
7394/1138620
7394/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
7394/1138620
7394/1138620
4333/1138620
4696/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
4333/1138620
4333/1138620
7394/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
4333/1138620
7394/1138620
6663/1138620
6698/1138620
1836/1138620
7226/1138620
7531/1138620

viii




3145/1 Byt 7394/1138620
3145/2 Byt 4333/1138620
3145/5 Byt 4333/1138620
3145/6 Byt 7829/1138620
3145/7 Byt 7394/1138620
3145/8 Byt 4333/1138620
3145/9 Byt 7829/1138620
3145/11 Byt 4333/1138620
3145/12 Byt 7829/1138620
3145/15 Byt 7829/1138620
3145/16 Byt 7394/1138620
3145/19 Byt 7394/1138620
3145/20 Byt 4333/1138620
3145/22 Byt 7394/1138620
3145/23 Byt 4333/1138620
3145/24 Byt 7829/1138620
3145/25 Byt 4696,/1138620
3145/26 Byt 4333/1138620
3145/27 Byt 7829/1138620
3145/29 Byt 4333/1138620
3145/32 Byt 4333/1138620
3145/33 Byt 7829/1138620
3145/34 Byt 7394/1138620
3145/35 Byt 4333/1138620
3145/36 Byt 7829/1138620
3145/37 Byt 7394/1138620
3145/38 Byt 4333/1138620
3145/41 Byt 3672/1138620
3145/43 Byt 1836/1138620
3145/494 Byt 6289/1138620
3145749 liny nebytovy prostor 31538/1138620
PRILOHA 8

Jednotkova nabidkova
Lokalita dispozice Plocha bytu (m2) Nabidkova cena (K¢) cena (K&/m2)
Modrany 1+kk 30 1340 000 44,6
Mnichovicka, Haje 2+kk 43 1350000 314
Hraského, Chodov 1+kk 35 1380 000 394
Cimelicka, Lhotka 1+1 36 1399999 38,8
Radimovickd, Chodov 2+kk 45 1650000 36,6
Nad Opatovem, Chodov 2+kk 41 1699 000 414
Nad Opatovem, Chodov 2+kk 41 1800000 43,9
Jordana Jovkova, Modrfany 3+kk 60 1990 000 33,2
Novodvorska, Branik 3+l 75 2050000 27,8
Jerabkova, Chodov 3+kk 66 2099000 31,8
Bohunova, Chodov 3+kk 62 2100 000 33,8
Vazovova, Modrany 341 78 2299000 29,5
Stichova, Haje 3+kk 65 2250 000 34,6
Janosikova, Kré 3+ 64 2200000 34,4




